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Detta ar Fabege

Fabege ér ett av Sveriges ledande
fastighetsbolag med inrikining
mot kommersiella lokaler och fas-
tighetsutveckling. Verksamheten
dr starkt koncentrerad till del-
marknader med hég tillvéxt i
Stockholmsomrédet, fréimst Stock-
holms innerstad, Solna och Ham-
marby Sjéstad.

Fabege férvaltar och féradlar

ett vélpositionerat fastighetsbe-
st&nd samtidigt som fastighets-
portfélien sténdigt utvecklas
genom férsdliningar och férvérv.

Vid utgdngen av 2007 &dgde
Fabege 167 fastigheter till ett
samlat marknadsvérde om 30,8
miljarder kronor. Fabeges hyresin-
takter uppgick under dret till drygt
2 miljarder kronor.

Fabeges vision ér att vara det
mest proaktiva, innovativa och
kompetenta fastighetsbolaget
inom kommersiella lokaler i Stock-
holm, en betydande partner till
kunder och samhaéllet i stort.

Den operativa verksamheten
bedrivs i de tv& enheterna Férvalt-
ning och Projekt & Utveckling.

DN-huset i Marieberg.

Forvaltning

Fabeges fastigheter férvaltas av en organisation
som bestér av fyra férvaltningsomréden: City,
Malmarna, Solna Business Park och Arenastaden.
Fabege har valt aft férvalta fastigheterna med egen
personal fér att séikerstélla ett hégt engagemang
och en nérhet till kunderna som méjliggér korta
beslutsvégar.

Inom varje férvaltningsomréde finns, férutom
férvaltningschefen, ansvariga fér drift och uthyrning,
fastighetstekniker och support. Varje férvaltnings-
omrdde har ansvar fér sin egen resultat- och
balansrékning och fungerar som ett slags féretag
i foretaget.

Projekt Bocken i Stockholm City.

Projekt & Utveckling

Féradlingsaktiviteterna bedrivs inom enheten Projekt
& Utveckling som ansvarar fér ny- och ombygg-
nadsprojekt, upphandling och uppfélining samt
marknadsféring och uthyrning av nya projekt.
Projekt & Utveckling strévar efter att vara sjéivférsér-
jande med i stort seft all den kompetens som behévs
i projekten, inklusive ekonomisk styrning.

Under 2007 fattades beslut om nya projektinves-
teringar till ett vérde av 2,4 miljarder kronor. Organi-
sationen férstérktes med eft tiotal nya medarbetare
for att framgéngsrikt kunna driva nya projekt.
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Fabege fortsatte att koncentrera verksamheten till ett begrénsat antal vélbe-
ldgna delmarknader i Stockholmsomrédet. 17 fastigheter séldes medan 8
férvarvades varigenom marknadspositionerna p& huvudmarknaderna
starktes ytterligare. 90 procent av fastighetsvardet ér nu koncentrerat till
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad.

Hyresmarknaden var stark till féljd av den goda konjunkturen. Den ekono-
miska uthyrningsgraden férbéttrades med 3 procentenheter till 92 procent
och &verskottsgraden dkade med 4 procentenheter till 64 procent. Det fort-
|6pande arbetet med att koncentrera verksamheten och skapa stora samlade
bestand for effektiv férvaltning bidrog pétagligt till denna positiva utveckling.

Fabege 6kade tempot i projekiverksamheten och det fattades beslut om projek-
tinvesteringar fér totalt cirka 2,4 miljarder kronor (exklusive férvéry). Projekten

har utvecklats vél med en hég uthyrningstakt i den gynnsamma marknaden.

Resultat efter finansiella poster uppgick till 2 066 Mkr (1 863) och resultat
efter skattill 1 812 Mkr (2 266). Vinst per aktie uppgick till 9,98 kronor (11,74).

Styrelsen féresl@r en utdelning om 4,00 kronor per aktie.

Nyckeltal 2007 2006
Hyresintékter, Mkr 2066 2343
Driftséverskott, Mkr 1312 1401
Resultat efter finansiella poster, Mkr 2066 1863
Avkastning pé eget kapital, % 15,4 19,8
Soliditet, % 35,9 40,5
Réntetéckningsgrad, ggr 2,8 2,1
Vinst per aktie efter utspadning, kr 9,98 11,74
Utdelning per aktie, kr 4,00" 4,00

" Féreslagen kontantutdelning fér 2007.
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2 | VD-kommentar

Vér affarsmodell haller
over hela konjunkturcykeln

2007 blev ett bra &r fér Fabeges verksamhet med fortsatt koncentration till huvud-
marknaderna, minskade vakanser, férbattrad dverskottsgrad och ékad takt i pro-

jekt. Nettouthyrningen uppgick fill rekordhéga 142 Mkr. Resultatet fére skatt blev,

trots ett mindre fastighetsbestdnd, béttre én féregdende ér.

Fabeges portfolj med kommersiella fastigheter dr en av marknadens mest koncentrerade och foku-
serade. 90 procent av fastighetsportfoljens virde finns inom en radie av 5 kilometer fran Kungsga-
tan i Stockholm City och en stor del av den uthyrbara ytan bestér av moderna kontor.

Vi har valt att koncentrera vér verksamhet till ett fatal vdlbeldgna och dynamiska delmarknader
med goda tillvixtmdjligheter i och kring Stockholm. Stockholms innerstad, Solna och Hammarby
Sjostad utgor vara huvudmarknader dér vi har starka marknadspositioner. Inom dessa marknader
strivar vi efter att skapa stora vél samlade bestand for att genom narhet till kunder och marknad erhél-
la basta mojliga forutsittningar till effektiv och kvalitativ forvaltning.

Projektutveckling dr en av hornstenarna i var verksamhet och organisationen har en lang och
kvalificerad erfarenhet av att driva och genomf6ra projekt. Vi utvecklar och foradlar fastigheter
i var projektportfolj i takt med marknadens utveckling och mdjligheterna att skapa foradlings-
vinster.

Operativa mal uppfylldes

I borjan av 2007 kunde vi se tillbaka pé en flerérig stark fastighetsmarknad samtidigt som hyres-
marknaden borjade ta ordentlig fart i den starka konjunkturen, inte minst i de centrala delarna av
Stockholmsomréadet. Vi hade natt langt med de foregdende arens omstrukturering av fastighets-
portfoljen till goda tillvéxtldgen varfor vi satte upp mal for att optimera forvaltningsresultatet och
samtidigt 0ka takten inom projektverksamheten.

Véra framsta operativa mal var att 6ka 6verskottsgraden, sédnka vakanserna, 6ka tempot i pro-
jekt samt koncentrera bestandet ytterligare till vara utvalda huvudmarknader.

Vid utgéngen av 2007 kunde vi bocka av samtliga dessa punkter efter starka forbattringar. Det-
ta hade inte varit mojligt utan ett engagerat arbete av hela organisationen och jag vill rikta ett stort
tack till alla medarbetare som med utomordentliga insatser sett till att vi utvecklat verksamheten och
uppnatt vara mal.

Vi kommer dock inte att sld oss till ro med detta. Det finns fortfarande en god utvecklingspo-
tential och for 2008 siktar vi pa att forbéttra oss ytterligare pa ovan ndmnda punkter.

God resultatutveckling
Fabeges resultat fore skatt uppgick till 2 066 Mkr (1 863) och efter skatt till 1 812 Mkr (2 266). Trots
ett mindre fastighetsbestand presterade vi alltsé ett battre resultat fore skatt &n forra aret. For jam-
forbart bestand dkade driftsoverskottet med 8,2 procent, ett resultat av bade en starkare hyresmark-
nad och en effektivare forvaltning.

Till arsstimman i Stockholm den 3 april foreslar styrelsen en utdelning om 4,00 kronor per aktie.

Kraftig bérsnedgédng

Trots den goda utvecklingen for Fabege blev 2007 ett besvikelsens ar for aktiedgarna med finansi-
ell oro och forédndrad syn pa risk som hade kraftig paverkan pa aktiemarknaden. Efter en flerarig
kursuppgéng — for Fabege (f d Wihlborgs) faktiskt hela dtta &r — brots kurvan och borsen slutade pa
minus. For Fabegeaktien blev totalavkastningen -22,6 procent.
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Stabil platiform fér framtiden

Jag ér dvertygad om att vi har de bésta forutsédttningar och rétt kompetens for att kunna fortsétta
leverera bra forvaltningsresultat och foradlingsvinster samt finga mdjligheter pa en fastighets-
marknad som sannolikt blir affirsméassigt mer intressant for oss dn foregdende ér.

Vi har moderna fastigheter i mycket goda tillvaxtlagen. Dessa ar attraktiva pa bade fastighets-
och hyresmarknaden oavsett konjunktur vilket innebér lag risk samtidigt som potentialen att skapa
foradlingsvinster ar den bésta.

Var satsning pa kundnéra forvaltning i stora samlade bestand har vidare medfort en tydlig effek-
tivitets- och kvalitetsforbéttring i forvaltningen. Under 2007 nadde var uthyrning rekordnivaer med
en samlad nyuthyrning om 6ver 150 000 kvadratmeter.

Under aret 6kade vi tempot i projektverksamheten och fattade beslut om projektinvesteringar
for totalt cirka 2,4 Mdr. For att driva de nya projekten anstélldes flera nya projektledare med kvali-
ficerad erfarenhet. Projektuthyrningarna har utvecklats mycket vél och de nya ytorna har kunnat
fyllas i snabb takt. De ndrmaste aren kommer marknaden i Stockholm att tillforas nyproducerade
lokaler motsvarande cirka 2 procent av det totala utbudet varfor risken for 6verutbud ar lag.

Utvecklingen av Fabege kommer alltsa att fortsitta enligt var etablerade affarsmodell dar vi ska-
par viarde genom savil effektiv, kundnéra forvaltning som vél genomford fastighetsfordadling och
lonsamma fastighetsaffarer.

Vér gemensamma vision

For att vara framgangsrika krévs det att alla medarbetare strévar mot samma mal och har samma
véirdegrund. Under 2007 arbetade vi fram en gemensam vision som nu haller pa att implementeras
i foretaget:

“Fabege ska vara det mest proaktiva, innovativa och kompetenta fastighetsbolaget inom
kommersiella lokaler i Stockholm, en betydande partner till vdra kunder och samhallet i stort. Vi
ska vara det naturliga forsta valet.”

Till grund for var foretagskultur ligger vara fem kdrnvarden Snabbhet — Prestigeloshet — Entrepre-
norskap — Affdrsmdssighet — Kundndrhet (SPEAK). I linje med kdrnvardena ska Fabege med nér-
het och en personlig relation till kunden vara en partner som snabbt, lyhort och kreativt uppfyller
forvantningarna. Medarbetarna dr de fraimsta skaparna och bararna av varumérket Fabege och det
ar av stor vikt for bolagets fortsatta framgang att foretagskulturen bygger pa karnvardena. Vi kom-
mer darfor att genomfora en utbildning dér samtliga medarbetare ska fordjupa sig i vad de fem vir-
deorden innebér for dem i deras agerande.

Fabege mycket val positionerat infér 2008

Med kompetenta och motiverade medarbetare, ett modernt fastighetsbestdnd i goda ldgen med till-
vaxtmojligheter och en attraktiv projektportfolj har vi en verksamhet med hog potential och relativt
liten risk. I borjan av 2008 ser hyresmarknaden fortsatt stark ut. Om vi skulle ga in i en period med
svagare konjunktur &r min bedémning att vi har en bra position med en affirsmodell som skapar
forutsattningar for att vi ska kunna tillvarata goda affarsmajligheter 6ver hela konjunkturcykeln.

Solna i mars 2008

Christian Hermelin
Verkstillande direktor






Solna
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* Totalavkastningen berdknas genom att
ldmnad aktieutdelning &terinvesteras i
Fabegeaktien. Under 2007 uppgick total-
avkastningen till -22,6 procent.
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Affarskoncept och strategisk inriktning

Vil definierade marknader och segment

Fabege erbjuder effektiva och hyresgistanpassade lokaler for framst kontor men dven
butiker och andra verksamheter i Stockholmsomradet. Bolaget sévél forvaltar som for-
ddlar fastigheter och projektutveckling har en framtrddande plats i koncernen.

Fastighetsbestandet om 167 fastigheter ar starkt koncentrerat till ett begrénsat antal
vilbeldgna delmarknader med hog utvecklingspotential. Huvuddelen av fastigheterna
finns i Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad déar Fabege har starka
marknadspositioner. Fabege stravar efter att skapa stora vél samlade bestand for att nér-
het och kinnedom om marknaden ska ge basta mojliga forutsdttningar till effektiv for-
valtning och hog uthyrningsgrad.

Fabege har valt att koncentrera verksamheten till Stockholmsomradet, Nordens
storsta och mest dynamiska kontorsmarknad, dér affarsmojligheterna beddms som
goda over hela konjunkturcykeln. Stockholm ér i stark utveckling och Fabege har en
betydande nérvaro i flera av huvudstadens viktiga utvecklingsomraden, bland annat
Norra Stationsomréadet och Viastra Kungsholmen. I Solna har Fabege bland annat ett
stort fastighetsbestand i det fraimsta framtida utvecklingsomradet, Arenastaden/Solna
Stationsomradet.

Projektutveckling &r en av hornstenarna i Fabeges verksamhet och bolaget har sévél
flera storre pagaende fastighetsprojekt i attraktiva ldgen som en stor portfolj med poten-
tiella projektmojligheter och nagra av marknadens mest strategiskt belégna markfas-
tigheter. Fabege utvecklar och forddlar fastigheter i takt med marknadens utveckling
och mojligheterna till god avkastning.

Fabege genomf6rde under dren 2004-2006 en genomgripande omstrukturering och
koncentration av fastighetsbestandet. Utvecklingen av fastighetsportfoljen fortsétter
kontinuerligt genom sévil kdp som forsiljning. Fastighetsaffarer dr en naturlig del av
Fabeges affarsmodell och lamnar ett vésentligt bidrag till bolagets resultatutveckling.
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Fabeges affarsidé, vision och mal

Affarsidé

Fabeges verksamhet ska vara inriktad p& kom-
mersiella fastigheter i Stockholmsregionen, med
fokus pé ett begrénsat antal delmarknader med
hég tillvéxt. Fabege ska skapa vérde genom férvalt-
ning och férédling samt akfivt arbete med fastig-
hetsportfélien, med séval férséliningar som kép.
Upparbetade vérden ska realiseras vid rétt tidpunkt.

vérden samt ge aktiedgarna en totalavkastning som
&r den bésta bland fastighetsbolagen pé Stock-
holmsbérsen.

Finansiella mél

Fabege ska uthélligt vara bland de frémsta bérsno-
terade fastighetsbolagen i fréga om réntabilitet
(mé&tt som avkastning p& eget kapital). Soliditeten
ska vara lagst 30 procent. Réntetéickningsgraden
ska uppgé till minst 2,0 (inklusive realiserad vérde-
féréindring).

Vision

Fabege ska vara det mest proaktiva, innovativa
och kompetenta fastighetsbolaget inom kommersi-
ella lokaler i Stockholm, en betydande partner till
véra kunder och sambhéllet i stort. Det naturliga
férsta valet.

Mal for effektivitet

Fabege ska ha fortsatt hég kostnadseffektivitet och
vara det frémsta vid j@mférelse med andra svenska
. fastighetsbolag.

Overgripande mal

Fabeges évergripande maél &r aft — i kraft av sin

storlek, styrka och inrikining — skapa och realisera

o



Fabeges affarsmodell

Forvéarv

Férvérva fastigheter med béttre
tillvaxtmaijligheter én befintliga
férvaltningsfastigheter

Foréadling
Utveckla potentialen i féréadlings-
och projektportfélien

Forvaltning
Kundnéra férvaltning fér att minska
vakans och &ka driftnettot

Forsaljning
Avyttra fastigheter med begréinsade
tillvaxtmaijligheter
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Kundfokus

Fabege har en platt organisation och ett starkt kundfokus som tydligt uttrycks i foreta-
gets viardeord (S.P.E.A.K., se nedan). Den dynamiska hyres- och fastighetsmarknaden
i Stockholm och det hoga affarstempot medfor stdndigt nya utmaningar. Som kundori-
enterat bolag med en entreprendriell anda sker en kontinuerlig anpassning i takt med
marknadens och kundernas utveckling. Varje marknadsomrade inom Fabege fungerar
som ett foretag i foretaget med stort eget ansvar och formaga att snabbt reagera pa for-
andringar och identifiera nya affarsmojligheter.

Fabeges medarbetare och vérderingar

Fabeges cirka 140 medarbetare &r foretagets viktigaste resurs. I stort sett samtliga med-
arbetare har daglig kontakt med nagon av foretagets intressenter, exempelvis kunder
eller aktiedgare, varfor ratt kompetens och stort engagemang hos medarbetarna ér av
hogsta vikt. Fabege erbjuder kompetensutveckling och vidareutbildning genom bland
annat aterkommande och skridddarsydda program. Byggstenarna i Fabeges foretags-
kultur &r de fem viardeorden Snabbhet, Prestigeldshet, Entreprendrskap, Affdrsmdssighet
och Kundndrhet, forkortat S.P.E.A.K, och sérskild utbildning om detta ges till samtliga
anstéllda for att skapa en gemensam vérdegrund.

For framtiden &r det av avgérande betydelse att bade attrahera och behalla ratt med-
arbetare. Fabege arbetar konsekvent med att forbéttra kunskapen om och stirka bilden
av bolaget bland potentiella framtida medarbetare, till exempel studenter pa hdgskolor
och universitet.

Strategisk inképsprocess

Fabege-koncernen kdper varje ar varor och tjanster for i storleksordningen tva miljar-
der kronor. Fabege har under flera ar arbetat med att samordna och centralisera inkop
for hela koncernen. Rationella och effektiva inkdps- och betalningsrutiner ska leda till
en sinkning av de totala inkdpskostnaderna och diarmed ett effektivt utnyttjande av
bolagets resurser.

Ansvaret for samordning och styrning av inkop ligger hos koncernens inkdpsgrupp
som uppréttar ramavtal och en central avtalsforteckning. All upphandling ska ske
affarsmassigt och med utnyttjande av konkurrens mellan olika leverantdrer och entre-
prenorer.

Tydliga strategier for att uppnéa bolagets mail:

Portfoljstrategi Foradlingsstrategi

Kérnan i Fabeges verksamhet utgérs av kommersi-  Fabege ska férvérva fastigheter med bittre tillvéxt-
ella fastigheter och projekt i Stockholmsregionen. méjligheter &n befintliga férvaliningsfastigheter.
Fabege strévar efter att samla fastigheterna i Tillkommande projekt ska finansieras med minst 35
férvaliningseffektiva enheter och udda objekt som procent egna medel och ge en avkastning p& eget
ligger tydligt utanfér dessa enheter ska avyttras. kapital om légst 15 procent. Den genomsnittliga
Fastighetsporifélien ska stéindigt utvecklas och omloppstiden fér projekt ska vara 3-5 é&r. Fastig-
férbétiras genom kép, férsélining och férédling. heter ska avyttras vid rétt tidpunkt fér att realisera
Marknadspositionerna ska beféstas och ytterligare  upparbetade vérden.

stérkas genom koncentration till utvalda marknads-

segment.



8 | Varumarket

Fabege

Logotypen

Logotypen bestér av bolags-
namnet plus en grafisk symbol i
form av en nyckel. Nyckeln &r
en ofta anvénd symbol fér kun-
skap och méjligheter. Fér ett
entreprendriellt och afférsorien-
terat fastighetsbolag passar det
utmdrkt med nyckeln som sym-
bol fér att 8ppna dérrar, bildligt
och bokstavligt talat. Men
framst ska den ses som nyckeln
till goda afférer — fér Fabege,
kunder och aktiedgare.

Varumarket

Varumérket Fabege ska stodja affarerna, skapa vérde och bidra till att mélen for verk-
samheten uppnds. Fabege ska som varumérke forknippas med de fem kérnvéirdena
(S.P.E.A.K., sesid 12) som ska prigla organisation och foretagskultur. I linje med kirn-
virdena ska Fabege kombinera det stora foretagets mojligheter med det lilla foretagets
nérhet och personliga relation till kunden och vara en partner som snabbt, lyhort och
kreativt uppfyller forviantningarna.

Att utveckla varumairkets styrka ér av avgorande betydelse for bolagets fortsatta
framgang. [ utvecklingen av Fabeges immateriella tillgdngar ingar dven att bygga star-
ka varumérken i bolagets prioriterade omraden, savil for omradet som helhet som
enskilda fastigheter/koncept. Dessa varumérken ska vara tydligt kopplade till och stér-
ka huvudvarumairket Fabege.

Medarbetarna ér de fraimsta skaparna och bérarna av varumérket Fabege. Varumar-
ket byggs inifrdn och ut, och det &r till stor del medarbetarnas kompetens och ageran-
de vid kontakt med kunder, dgare och andra intressenter som konstituerar varumarket
Fabege.

Fabege ska ha en stark och tydlig koppling till Stockholmsomrédet, framst bolagets
huvudmarknader Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad. Fabege ska
genom sin starka koncentration till huvudstaden uppfattas som det bolag som bast av
alla forstdr marknaden och manniskorna déir. Fabege ar en sjdlvklar del av Stockholm
— ddrav bolagets payoff En del av Stockholm.

Hojd aktivitetsnivé

Fabeges verksamhet och marknad &r koncentrerad till ett geografiskt begransat omra-
de i Stockholmsregionen. Detta medfor tydliga fordelar avseende kostnader och effek-
tivitet i marknadsforingsarbetet. Under 2007 har Fabege fortsatt att investera i varu-
market genom planerad och strukturerad kommunikation. Konkret har detta exempel-
vis inneburit savil annonsering i utvalda medier som utnyttjande av de egna fastighe-
ternas fasader som bdrare av budskap. Under 2008 kommer Fabege att fortsdtta utveck-
la marknadskommunikationen.

Genom sponsring exponeras och stirks varumérket Fabege. Under 2007 avslutades
en tredrig sponsring av det internationellt vialrenommerade Polar Music Prize. [ borjan
av 2008 har ett nytt avtal tecknats med Svenska Fotbollforbundet som innebér att Fabe-
ge blir officiell samarbetspartner. Avtalet 16per pé tre ar och ger Fabege stora mdjlig-
heter till exponering av varumarket i anslutning till savil landslagets matcher som dess
spelare.

Fabege gor regelbundna mitningar av savél kdnnedom som attityder. Dessa under-
sokningar ligger till grund for det fortsatta varumérkesarbetet.
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Fabege dé och nu
Varumirket och bolagsnamnet Fabege har bade en yngre och en éldre historia. Nér
nuvarande Fabege skapades varen 2005 var det tredje gdngen som namnet gavs till ett
fastighetsbolag. Bolagsnamnet Fabege har sitt ursprung i ett bolag som skapades av en
av 1980-talets ledande fastighetsaktorer, Birger Gustavsson. Ursprungligen var Fabe-
ge en forkortning for Fastighetsaktiebolaget Birger Gustavsson. Dagens Fabege har
dock mycket lite med Birger Gustavssons skapelse att gora. Davarande Fabege forvir-
vades av Néckebro som i sin tur koptes av Drott. Drott delades sedermera i tva bolag,
varav det ena gavs namnet Fabege. Detta bolag forvarvades 2004 av Wihlborgs Fas-
tigheter som dret efter &ndrade namn till Fabege.

Dagens Fabege har samma organisationsnummer som det tidigare Wihlborgs Fas-
tigheter och kan darmed hirleda sitt ursprung till den byggnadsfirma som startades av
byggmaistare O P Wihlborg i Malmé 1924.

Viktiga héndelser

1990 Wihlborgs B-aktier noteras pé Stockholms
Fondbérs O-lista.

1993 Bergaliden blir ny huvudégare i Wihlborgs.

1996 | december noteras Wihlborgs B-aktie p&
Stockholms Fondbérs A-lista.

1997 Wihlborgs slutfér under véren forvarvet av M2
Fastigheter. | september lémnar styrelsen fér
Wihlborgs ett offentligt erbjudande om férvéry av
Klsvern Fastigheter AB.

1998 Wihlborgs slutfér i bérjan av &ret férvérvet av
Klévern Fastigheter AB. Den 13 april 1998 lagger
Wihlborgs bud pé& Fastighets AB Storheden, och sam-
gdendet sker under sensommaren samma ér.

2000 Omvandling sker av roststarka A-aktier till
B-aktier.

2001 Huvudagaren Bergaliden avyttrar hela sitt ak-
tieinnehav om 30,2 procent i Wihlborgs. Wihlborgs
forvarvar Postfastigheter med 73 fastigheter. | decem-
ber noteras Wihlborgsaktien p& Stockholmsbérsens
O-lista.

2002 Wihlborgs avytirar 60 fastigheter p& opriorite-
rade orter till Adcore, som ombildas till ett fastighets-
bolag med namnet Klévern AB. | juni genomférs en
omvénd split som innebér att fem Wihlborgsaktier
laggs samman till en.

2003 Wihlborgs férvarvar aktier i Drott AB (senare
uppdelat i Bostads AB Drott och Fabege AB), och blir
under é&ret den stérsta aktiedgaren i bolaget. | slutet

av &ret avyttras Klara Zenit fér 2 950 Mkr med en
vinst om 400 Mkr.

2004 Forvarvet av Fabege AB slutfors efter ett of-
fentligt erbjudande till &vriga aktiedigare i bolaget vil-
ket medfér att Wihlborgs fastighetsportfél véixer med
cirka 150 kommersiella fastigheter. | december of-
fentliggérs férslaget att dela ut Oresundsfastigheterna
fill aktieégarna och dérmed koncentrera verksamhe-
ten till Stockholmsregionen.

2005 Oresundsverksamheten delas ut och noteras
pé& Stockholmsbérsens O-lista under namnet
Wihlborgs Fastigheter AB. "Gamla” Wihlborgs kon-
centreras ddrmed till Stockholmsregionen och éndrar
namn till Fabege AB. Fabege avytirar under &ret fas-
tigheter fér totalt 14 Mdr. | december tréiffas en éver-
enskommelse om férvéry av 82,4 procent av aktierna
i Fastighets AB Tornet.

2006 Fabege forvérvar Fastighets AB Tornet med to-
talt 104 fastigheter. Bland andra férvérv kan némnas
Wenner-Gren Center och Solna Business Park. Fastig-
hetsbest@nden i Kista och Téby avyttras till Klévern fér
4 Mdr. Totalt omsétts fastigheter fér 28 Mdr, varav fér-
séliningar 12 Mdr och kép 16 Mdr.

2007 Fabege fortsétter att koncentrera verksamheten
till huvudmarknaderna Stockholms innerstad, Solna
och Hammarby Siéstad. 17 fastigheter séljs och

8 fastigheter férvérvas. | juni genomférs en split 2:1

i aktien som innebdr atft antalet aktier férdubblas.
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Fabeges organisation

&

Projekt
utveckling

Ekonomi/Finans

Afférsutveckling

Info/IR/Personal

Ansvarstfullt féretagande

Som en betydande fastighetsdgare i Stockholmsregionen bidrar Fabege med en god
arbetsmiljo 1 néringsliv, offentlig férvaltning och organisationer i Sveriges viktigaste
region. Uppemot 60 000 ménniskor arbetar i de fastigheter som Fabege forvaltar och
utvecklar. Dessutom ér Fabege arbetsgivare till 140 personer.

Som borsbolag, arbetsgivare och fastighetsdgare har Fabege ett ansvar gentemot
kunder, leverantorer, lokalsamhélle, myndigheter, anstéllda och aktiedgare. Fabege
anser att langsiktig 1onsamhet kriver att bolaget tar hénsyn till savél ekonomiska som
sociala och miljomaéssiga dimensioner. Att kunna erbjuda vara kunder bra lokaler ur ett
miljo- och energiperspektiv dkar var konkurrenskraft och goda relationer med véra vik-
tigaste intressenter okar var affarsformaga generellt. I forlangningen bidrar Fabeges
ansvarstagande darfor till att bygga aktiedgarvirde.

For att ytterligare intensifiera arbetet med bland annat klimatfragor antog Fabege
under 2007 en ny detaljerad miljopolicy. Systematisk energieffektivisering ér sedan
nagra 4r tillbaka ett av Fabeges viktigaste omraden i miljdarbetet. Fabeges malsittning
ar att i varje enskild fastighet sdnka energiforbrukningen med 5 procent om éret. Sedan
2006 arbetar Fabege med en vérdegrund och efter etiska riktlinjer, som tillsammans
med 6vriga policydokument ger ledning och medarbetare vigledning i det ansvarsfulla
foretagandet.

Ansvar for personal och medarbetare

Organisationen &r i standig utveckling i takt med att verksamheten foréndras. Under de
senaste aren har fordndringstakten varit mycket hog till f61jd av bolagsforvarv och
omstrukturering av bestandet. Fabeges 140 medarbetare behover ha en hog beredskap
for forandringar och en 6ppenhet for nya utmaningar. For att vara framgangsrik som
dgare och forvaltare av fastigheter dr Fabege beroende av kvalificerad och engagerad
personal. Kundernas uppfattning av Fabege beror till stor del pa hur engagerade och
affarsméssiga foretagets anstillda dr. Anstidlldas kompetensutveckling har en direkt
paverkan pa Fabeges konkurrenskraft.

Vision och vérden

For att stodja organisationen har Fabege formulerat ett antal viardeord som ska utgo-
ra grunden for foretagskulturen. Denna virdegrund ska genomsyra arbetet inom fore-
taget och relationerna med kunder och andra intressenter. Vardena ska vara vigledande
i bolagets stravan att nd Fabeges vision: “Fabege ska vara det mest proaktiva, inno-
vativa och kompetenta fastighetsbolaget inom kommersiella lokaler i Stockholm, en
betydande partner till vara kunder och samhillet i stort. Det naturliga forsta valet”.

De fem vérdeorden Snabbhet, Prestigeloshet, Entreprenorskap, Affarsméssighet
och Kundnérhet ska vara fundamentet for en foretagskultur som stimulerar och upp-
muntrar egna initiativ och kreativa 16sningar.

Fabege har en platt organisation med korta beslutsvagar som mojliggor ett snabbt
agerande. Bolaget préglas av en entreprendriell anda dir egna initiativ belonas. Med-
arbetarna ges darfor stor frihet och uppmuntras till nytdnkande. Fabege och dess med-
arbetare ska erbjuda det stora foretagets resurser men samtidigt ha det lilla foretagets
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Ql:zdar?e:rrle,. nédrhet och personliga relation till kunderna. Fabege vill bygga varaktiga, utvecklings-
dieersioreeining bara kundrelationer med ett personligt och affirsmissigt bemétande.

Alder Kvinnor Mén

-19 0 1 Attraktiv arbetsgivare

gg:gg :l 22 Vid arsskiftet uppgick antalet medarbetare i Fabege till 140, vilket var nagot férre jam-
40-49 17 32 fort med 2006. Personalomsattningen uppgick till 18 procent (32). Den genomsnittli-
50-59 8 12 ga anstéllningstiden uppgick till 5,4 ar, oférandrat jaimfort med 2006. For att Fabege
60-69 53 B; ska kunna fortsitta attrahera talanger framdver krivs fortsatta anstringningar pé per-

sonalomradet, vilket i sin tur kraver att bolaget arbetar kontinuerligt med att skapa en
god arbetsmiljo och trivsel. Under 2008 kommer bolaget att genomfora en medarbetar-
enkét som kommer att ligga som grund for prioriteringarna framdver.
Utover fast ersdttning har Fabege sedan ar 2000 en vinstandelsstiftelse som omfat-
tar samtliga tillsvidareanstillda. Avsittningen sker i form av Fabegeaktier och ér kopp-
Andelen mén resp kvinnor i lad till Fabeges Ionsamhet, avkastningen pa eget kapital. Aktierna ér knutna till den
chefspositioner (totalt 18 personer) X . X R . R
enskilda medarbetaren och &r bundna i fem ar efter avsittningen. Syftet med vinstan-
delsstiftelsen &r att stimulera medarbetare att utveckla foretaget och né uppsatta mal.
y 5:22:39202% Den ska fungera som ett 1angsiktigt incitament for personalen och tydliggora det finan-
siella vardeskapandets betydelse for Fabege och dess anstillda.

Manliga
chefer, 78%

Johan Rudberg, afférsutvecklingschef.

Asa Lindblom, férvaltningsassistent.

Janneth Rodriguez, ekonomiassistent.
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Balans i livet
Medelaldern i koncernen har 6ver tiden sjunkit genom rekrytering av flera yngre med-
arbetare. Medelaldern dr nu 42 ér vilket dr ofordndrat jaimfort med 2006. Fabege stoder
en bra balans mellan arbete och fritid och uppmuntrar bade pappor och mammor att
vara fordldralediga. Fabege betalar darfor en ersittning utover Forsakringskassans till
fordldralediga. Medarbetare far 90 procent av 16nen under 120 dagar oavsett 16neniva.
Jamstdlldhet ar en faktor som Fabege beaktar vid rekrytering och befordran. Bola-
get efterstravar en jamn fordelning mellan kvinnor och mén. Andelen kvinnliga med-
arbetare var vid arsskiftet 41 procent (39). Bland tjinstemannen uppgick andelen kvin-
nor till 53 procent (52).

Sjukstatistik januari-december 2007
Frénvaro i férhéllande till ordinarie arbetstid

%
5

4

Alder 29 Alder 30-49  Alder 50—

M Kvinnor Mén

Hélsa och sjukfrénvaro

Fabege ska erbjuda en séker och hdlsosam miljo. Under 2007 har en skyddskommitté
bildats som successivt inventerar och forsoker eliminera hélsorisker for bolagets per-
sonal. Fabege arbetar mélinriktat med friskvard och uppmuntrar traning och motion.
Under fjolaret infordes friskvardscheckar till alla anstdllda. Varje heltidsanstilld far
checkar till ett varde av 3 000 kronor om éret som kan anvéndas vid méanga olika
motionsanldggningar.

Foretagets gruppsjukvardsforsidkring omfattar samtliga medarbetare och sikerstil-
ler att anstdllda snabbt far kvalificerad vard vid sjukdom.

Arbetet med hélsa dr ndra knutet till ambitionen att ha en 14g sjukfranvaro. Den tota-
la sjukfranvaron inom koncernen uppgick till 2,85 procent, en minskning fran 3,97 pro-
cent i fjol. Andelen langtidssjukfranvaro (60 dagar eller mer) av den totala sjukfranva-
ron var 57,86 procent (63,84). Korttidssjukfranvaron uppgick till 2,92 dagar i genom-
snitt per medarbetare (3,41).

Fabege-andan - S.P.E.A.K.

Fem vérdeord bildar den grund som féretagskultu-
ren vilar pd. Vérdeorden sammanfattas med initia-
lerna SPEAK och orden saknar rangordning:

Snabbhet

En platt organisation med korta beslutsvégar gér
det méjligt att agera snabbt, vare sig det géller
fastighetsafférer eller att 16sa problem fér en hyres-
gést. En medarbetare i Fabege krénglar inte till det
utan strévar efter enkla, effektiva [6sningar.

Prestigeloshet

Alla medarbetare ska vara beredda att rycka in dér
de for tillféllet bast behdvs. Internkommunikationen
préglas av 8dmjukhet och en uppriktig, informell
och personlig dialog.

Entreprenérskap

Entreprendrskap ér en viktig drivkraft fér koncer-
nens utveckling. | detta ingér en l&ngt driven decen-
tralisering med eget ansvar. Medarbetarna
uppmuntras till nyténkande och egna initiativ.

Affarsmassighet
Medarbetarna ér resultatorienterade och kostnads-
medvetna.

Kundnérhet

Medarbetarna ska finnas néra kunderna, vara ly-
hérda fér deras behov och 8nskemél och sténdigt
stréva efter att férbéttra kundrelationerna yiterli-
gare.
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"Jag foérsdker att inte kr@ngla till det utan finna snabba och enkla 16sningar nér ndgot
maste fixas. Det viktigaste fér mig &r att kunden blir néjd.”
Mikael Rintala, fastighetstekniker i City.

FABEGE-ANDAN | SNABBHET

Trapphuset till fastigheten Bocken 39 vid Kungsgatan har det mesta av sin originalinteriér bevarad.
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Kompetensutveckling

Den hoga forandringstakten inom Fabege innebér ofta fordndringar av arbetets inne-
hall for enskilda medarbetare, vilket stéller krav pa bade foretag och individ vad géller
kompetensutveckling. Under 2007 har ménga medarbetare genomgatt vidareutbild-
ning i engelska, bade individuellt och i grupp. En vixande del av Fabeges hyresgister
ar internationella foretag, framfor allt i Stockholms innerstad.

Under 2007 infordes ett introduktionsprogram for nyanstéillda dar kunskap om
Fabeges virdeord star i centrum. Det okar forstaelsen for vision och virdebas och gor
att nyanstéllda snabbare och béttre kan foretrdda bolaget gentemot kunder. Skraddar-
sydda ledarutbildningar har genomforts for flera medarbetare. Fabeges chefer &r vikti-
ga foretrddare for och bérare av Fabeges vision och vérdegrund varfor deras kompe-
tens och fortbildning &r sdrskilt viktig. Det dr en prioriterad uppgift for framtiden att
utbilda duktiga chefer ur den egna organisationen.

Under 2008 kommer Fabege att arbeta mer intensivt med ledarutveckling. Den med-
arbetarundersokning som ska genomforas kommer bland annat att ligga som grund for
att upprétta individuella utvecklingsplaner. Detta stirker Fabege som arbetsgivare och
okar mojligheten att gora karridr inom koncernen. Fler och béttre karridrvigar inom
foretaget ska gora bolaget till en &nnu mer attraktiv arbetsgivare vilket ytterligare bor
bidra till att sénka personalomséttningen och 6ka jamstalldheten.

Organisation

Forvaltning samt Projekt & Utveckling utgoér den operativa organisationen. Forvalt-
ningen omfattar medarbetare som arbetar med fastighetsforvaltning samt en mark-
nadsenhet for marknadsforing och uthyrning av fastigheter. Férvaltningen &r organise-
rad i fyra forvaltningsomraden: City, Malmarna, Solna Business Park och Arenastaden.

Fabege stravar efter att skapa koncentrerade fastighetsbestand som mdjliggor
effektiv och kundnéra forvaltning. Detta medfor ocksé goda majligheter att optime-
ra organisationen. Forvaltningen av fastigheterna sker till 6vervigande delen med
egen personal for att snabbt och effektivt kunna tillmétesga hyresgésterna dnskemal
och behov.

Projekt & Utveckling ansvarar for ny- och ombyggnadsprojekt, miljo, inkdp och
driftsoptimering. Enheten har ett vil utvecklat samarbete med forvaltningen. Inom Pro-
jekt & Utveckling ska all den kunskap och erfarenhet finnas som kravs for utveckling
och ekonomisk styrning av projekt. Byggtjansterna upphandlas externt. Utover de ope-
rativa enheterna finns de koncerngemensamma enheterna Affarsutveckling, Ekono-
mi/Finans och Information/IR/Personal.

Miljoansvar
Det miljomaéssiga ansvarstagandet syftar till att minska och forebygga negativ miljo-
paverkan for att darigenom medverka till en hallbar utveckling och att motverka vaxt-
huseftekten.

Fabege bedriver inte tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet, men det finns
ett fatal anmalningspliktiga anldggningar som till exempel bergvarme- och sjokylaan-



Fabeges miljopolicy

o sdkerstélla att anvéndningen av
energi, vatten och andra natur-
resurser sker pd eft effektivt,
resursbesparande och miljéan-
passat sdtt.

o erbjuda majlighet till kéllsorte-
ring och underlétta fér en effek-
tiv, miljériktig avfallshantering.

o stréiva efter att minska den totala
méngden avfall.

o stélla tydliga milidkrav vid inkép
av varor och fjénster.

o ersétta miljéfarliga kemikalier
med mindre farliga dér det ér
mojligt.

e minska miljbelastningen frén
transporter b&de vid tjéns-
teuppdrag och vid varuleveran-
ser.

o vélja byggmetoder och byggma-

terial med miljhénsyn och i
enlighet med Fabeges milidpro-
gram fér ny- och ombyggnatio-
ner.

o férebygga uppkomst och sprid-
ning av féroreningar.

o 3ka miljskompetensen hos
anstéllda genom utbildning och
kommunicera miljéfrégorna
infernt s&vél som externt.

o regelbundet dokumentera, félja

upp, utvéirdera och férbéttra mil-

|6arbetet.

o f8lja eller dvertréffa géllande
milislagstiftning och andra krav
som ber&r verksamheten.
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laggningar. Av bolagets hyresgéster dr det ett fatal som bedriver tillstandspliktig verk-
samhet. Fabege har inga padgaende miljotvister.

Ny miljiépolicy

Under 2007 har Fabege utarbetat en ny miljopolicy for att intensifiera arbetet med bland
annat energi- och klimatfragor. Den innebér att ambitionerna hojs bade vad géller mins-
kad energiforbrukning och andra delar inom Fabeges miljoarbete. Den nya miljopoli-
cyn dr mer detaljerad &n den forra och omfattar exempelvis transporter, avfallshante-
ring, miljoutbildning och val av byggmaterial vid om- och tillbyggnad.

Energideklaration

Under 2007 har staten genom Boverket infort krav pé att fastighetsdgare ska genom-
fora energideklarationer for sina fastigheter. En energideklaration innebar att en obe-
roende expert tillsammans med fastighetsdgaren tar fram uppgifter om energiforbruk-
ningen i en byggnad. Uppgifterna kan leda till energibesparande atgdrder som bade
minskar kostnaden for el och bidrar till en minskad miljopaverkan. Energideklaratio-
nerna &r ett led i riksdagens miljomal att med utgangspunkt fran 1995 ars anviandning
minska energianvandningen med 20 procent till 2020 och 50 procent till 2050. I bérjan
av 2008 hade Fabege utarbetat energideklarationer for 20 fastigheter. Arbetet med ener-
gideklarationer kommer att fortsétta 2008 och malet ar att alla fastigheter ska vara
deklarerade i slutet av aret. Ambitionen ar att deklarationerna ska gora hyresgasterna
mer medvetna om energikostnaden och dka viljan att minska energianvéndningen i
samarbete med Fabege.

Systematisk energioptimering

Systematisk energieffektivisering i fastighetsbestandet ar sedan nagra ér tillbaka ett av
Fabeges viktigaste omraden i miljoarbetet. Ambitionen &r att optimera driftskostnad
och energianviandning utifran varje fastighets forutsattningar och en driftstrategi ska
tas fram for varje fastighet. Fabeges hogt stdllda malséttning &r att i varje enskild fas-
tighet sdnka energiforbrukningen med 5 procent om aret.

Ett viktigt sétt for Fabege att frimja miljon dr att tillsammans med kunderna sénka
energiforbrukningen for fastigheternas uppvarmning pa vintern och nedkylning pa
sommaren. Hyresgésterna vill spara energi dels av ekonomiska skil, men ocksa for att
sjdlva kunna leva upp till krav pa en minskad klimatpaverkan. Genom att ge bra under-
lag om energiforbrukning kan Fabege ocksa hjélpa sina hyresgéster i deras miljoarbete.

Operativt milidarbete
Den operativa verksamheten stods av motsvarande fem heltidsanstilla inom omrade-
na miljo, arbetsmiljd, sakerhet och dvriga sociala fragor. Arbetet dokumenteras i data-
basen Nyckelknippan dér information samlas om Fabeges fastigheter exempelvis myn-
dighetsbesiktningar, brandskyddsarbete, radonmétningar och andra inventeringar.

Pa energisidan anvinds sedan nagra ar tillbaka en webbaserad energidatabas med
forbrukningssiffror. Med statistiken som grund gors regelbundna uppféljningar och
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Energislag
vid elproduktion

Fossilt, 3%

Vattenkraft & dvrigt
férnybart, 42%

Ké&rnkraft, 55%

Energislag vid
figrrvérmeproduktion, totalt

Ej férnyelsebart, 21%

Fornyelsebart, 79%

Total forbrukningsstatistik 2007

Vattenférbrukning, kbm 968 615
Energiférbrukning, MWh 192 761

varav:

Vérme 108 147
Kyla 11396
El 73218

Férnyelsebar energi, MWh 124 695
CO2-utslépp, ton
(Varme, el, kyla) 7 609

utvirderingar for att driftoptimera fastigheterna. Malet &r att systematiskt och struktu-
rerat samla gemensamma rutiner i ett verksamhetsledningssystem och att miljoarbetet
ska vara en naturlig del av verksamheten.

Férvéry och férsélining

Vid kop och forsdljning av fastigheter har byggnadens energiférbrukning och forbtt-
ringspotential fatt en vixande betydelse. Fabeges energispecialister kopplas i 6kad
utstrdckning in i forvarvsprocessen. Analyser gors for att utrona fastigheters energifor-
brukning och miljorisker for att battre kunna bedoma deras varde.

Héllbart resande
Fabege, Solna stad och Storstockholms lokaltrafik, SL, startade under 2007 samar-
betsprojektet Hallbart resande, som syftar till att fler ska dka kollektivt till och frén sina
arbeten i foretagsbyn Solna Business Park, ddr Fabege dger flertalet fastigheter. Bland
annat har SL utokat trafiken med en extra hallplats vilket Fabege delfinansierat och i
utbyte fatt SL:s foretagskort for kollektivtrafik att dela ut till sina hyresgister. Aven de
anstéllda vid Fabeges huvudkontor uppmuntras att dka kollektivt i stdllet for med bil.
Enligt Fabeges bilpolicy fran januari 2007 ska miljoklassade bilar och bilar som &r
drivna av el, hybrid eller alternativa drivmedel viljas i forsta hand. I fordonsparken
fanns vid arsskiftet 74 tjanste- och servicebilar. 100 procent av fordonsparken var mil-
joklassad och drygt 28 procent av dessa var hybrid/el- eller etanoldrivna bilar. Fran och
med 2008 infors en ny och milj6forbattrad bilpolicy anpassad till dagens miljobilsdefini-
tioner och med tvingande krav att alltid vélja miljobil vid ink&p av service- och tjidnstebilar.

Miljsfarliga @&mnen

En ny forordning tradde under 2007 i kraft géllande PCB, en grupp milj6- och hélsos-
kadliga industrikemikalier. Enligt forordningen maste den som dger industribyggnader
eller flerbostadshus byggda dren 1956-1973 PCB-inventera dessa. Fabege vidtar de
atgdrder som myndigheterna kraver. I enlighet med myndighetskrav kartldggs ocksa
forekomst av radon i bostidder och skolor.

Avfallshantering

Fabege arbetar kontinuerligt med forbéttringar i avfallshanteringen. I de fastigheter dér
Fabege ansvarar for avfallshantering och som égts en tid finns redan kéllsortering. Nér
fastigheter forvérvas infors kéllsortering i dessa. Dessutom forbattras kontinuerligt
soprummen sé att fler typer av avfall kan sorteras och atervinnas. Vid arsskiftet hade
Fabeges fastighetsbestand kéllsortering for i genomsnitt 9 avfallstyper.

Miljs vid byggen och hos leverantérer

Fabege har ett miljoprogram vid ny- och ombyggnationer som ror val av bland annat
material, avfallshantering och byggmetod. Vid ombyggnation och renovering upprét-
tas rivningsplaner. Vid ny- och ombyggnationer stills krav pa att vélja byggmaterial
och produkter med liten miljopaverkan. En restprodukthantering utformas for alla pro-
jekt i samverkan med byggentreprendr och avfallsentreprendr. Fabeges upphandlings-
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policy finns i sin helhet att ldsa pad webbplatsen www.fabege.se. Den innehaller bland
annat miljokrav, men dven krav pa att leverantdrer exempelvis har kollektivavtal.

Fabeges krav pd leverantérer

Fabege har under flera ar arbetat med att samordna och centralisera inkdp av produk-
ter och tjanster for hela koncernen. Bolaget stiller hoga krav pa de leverantorer foreta-
get samarbetar med. Efter utvardering tecknas ramavtal med den bésta leverantdren
inom respektive omrade utifran f6ljande utvéarderingskriterier:

* affairsméssiga villkor

* kompetens

* erfarenhet

* ekonomisk sundhet

* milj6- och kvalitetsarbete

Ansvar i lokalsamhallet

Fabege engagerar sig i samhaillsfragor som ligger néra bolagets verksamhet. Fabege vill
vara en ’god medborgare” ddr foretaget dr verksamt och har fastigheter. Att ha goda
relationer med nirsamhaillet och lokala intressenter ar en forutsdttning for en fram-
gangsrik affarsverksamhet i fastighetsbranschen. En naturlig del av ansvarstagandet ér
att vidareutveckla fastigheterna och ytterligare oka attraktionskraften i de omraden dér
fastigheterna ér beldgna. Bolaget samarbetar med kommuner och hogskolor for att hit-
ta gemensamma losningar som utvecklar bdde samhaillet och Fabege.

Engagemang i Tensta och Rinkeby

Fabege har under de senaste aren investerat betydande belopp i bolagets bostadsfas-
tigheter i stockholmsfororterna Tensta och Rinkeby. Det &r en sjéalvklarhet for Fabege
att alla koncernens fastigheter ska halla en hog kvalitet och kunna leva upp till Fabe-
ges krav pa en bra boendemiljo. I Tensta och Rinkeby erbjuder bolaget ocksé sommar-
jobb till ungdomar som bor i omradet. Under sommaren 2007 erbjods 30 sddana ung-
domsjobb. Det ar ett sétt att ka forstaelsen for Fabeges verksamhet bland de boende 1
omradet och ge ungdomar utvecklande sysselsattning under sommarmanaderna.

Stédjer ungdomsidrott

Fabege engagerar sig i och stodjer idrottsverksamhet for ungdomar. Bolaget stddjer
basketklubben Akropol som har en omfattande ungdomsverksamhet i Tensta och Rin-
keby dir Fabege dger bostadsfastigheter. I samband med byggandet av den nya natio-
nalarenan i Solna har Fabege inlett en satsning pa att stodja svensk ungdomsfotboll
genom ett samarbete med Svenska Fotbollsférbundet.
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Belok

Fabege &r med i energimyndighetens
bestéllargrupp, Belok, som bestér av
energimyndigheten och Sveriges stér-
sta fastighetségare. Gruppen driver
olika utvecklingsprojekt med in-
rikining mot energieffektivisering och
milidfrégor. Samarbetet initierades av

energimyndigheten 2001. Fér mer in-

formation se www.belok.se.

CSr

sweden

Stoédjer studentarrangemang och offentlig konst
Ett annat engagemang ror den framtida kompetensforsorjningen. Att kunna attrahera
en kompetent och vélutbildad arbetskraft dr en strategiskt viktig fraga for Fabege. Fabe-
ge medverkar vid arbetsmarknadsdagar och stddjer olika studentarrangemang. Stu-
denter fran KTH erbjuds lI6pande sommar- och projektjobb, nagot som inte sillan leder
till anstéllning langre fram.

Fabege stodjer ocksd Hammarby Artport som pé uppdrag av Fabege arbetar med
projektledning av offentlig konst i Hammarby Sjostad.

CDP Leadership Index 2007

Fabege placerar sig bland de fem bésta foretagen i CDP Leadership Index 2007, i grup-
pen laga utslépp. Det ar den forsta nordiska kartldggningen fran Carbon Disclosure Pro-
ject (CDP) och den rankar foretagen utifran hur 6ppet de redovisar sin egen klimatpé-
verkan. CDP ér ett globalt samarbete mellan runt 380 institutionella investerare med
syfte att underldtta dialogen mellan investerare och foretag vad géller klimatfragor.

Fabege ett av vérldens 100 mest héllbara féretag

Fabege ér av Innovest utsedd till ett av de 100 mest héllbara foretagen i vérlden ar 2007.
Analysforetaget har utvérderat hur foretag i 16 ldnder hanterar miljofragor och sociala
fragor, sdsom utslédppshantering, energieffektivisering, arbetsforhallanden och
hilsa/sékerhet. Fabege ar ett av fyra europeiska fastighetsbolag som inkluderas i topplis-
tan.

Medlem i CSR Sweden

Fabege ér fran 2008 medlem i foretagsnétverket CSR Sweden. Det &r ett led i arbetet
att utveckla bolagets ansvarstagande i dialog med intressenterna. CSR Sweden vill
genom dialog inspirera foretag till CSR-aktiviteter och erbjuder ett forum for kun-
skapsutbyte mellan foretag som vill stdrka sina intressentrelationer.
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Aktien och vardetillvéxten

Med ett borsvarde pa cirka 12 miljarder kronor (2007-12-31) ar Fabege ett av de stor-
sta borsnoterade fastighetsbolagen i Norden. Bolagets aktie ingér i Large Cap seg-
mentet pa Stockholmsborsen.

Aktiens utveckling pa bérsen

Fabeges aktie minskade under éret i varde fran 91,75 kr till 66,25 kr (justerat for inl6-
sen) motsvarande 27,8 procent. For OMX Real Estate Index, som miter utvecklingen
for fastighetsbolagen, blev nedgangen 20,6 procent. Totalavkastningen for Fabege-
aktien, inklusive aterinvestering av aktieutdelning om 4,00 kronor och inlgsenlikvid i
form av Klovern-aktier, blev en nedgang med 22,6 procent.

Omsaéttning och handel

Under de senaste aren har omséttningen i Fabeges aktie dkat stadigt och under 2007
omsattes 248 miljoner aktier (108) i Fabege till ett sammanlagt virde om 22,6 miljar-
der kronor (16,7). Detta motsvarar en omséttningshastighet om 139 procent (108) av
det genomsnittliga antalet utestdende aktier. Omsattningshastigheten pa Stockholms-
borsen som helhet var under dret 139 procent. Varje handelsdag omsattes i genomsnitt
990 000 Fabege-aktier (430 000) i 729 avslut (400). En handelspost i Fabeges aktie
uppgar till 100 aktier.

Aktier och aktiekapital
Vid Fabeges drsstimma den 27 mars 2007 beslutades om en split 2:1 varigenom anta-
let aktier fordubblades.

Under 2007 fortsatte ocksa ett antal konvertibeldgare att konvertera sina konver-
tibler till Fabege-aktier (se mer nedan). Aktiekapitalet uppgick vid arets utgang till
5 086 Mkr (5 030) fordelat pd 178 458 921 aktier (100 599 382). Samtliga aktier ger
samma rostritt och lika del i bolagets kapital.

Arsstimman 2007 bemyndigade styrelsen att under perioden intill ordinarie ars-
stimma 2008 forvérva egna aktier. Forvarv far ske genom kop pa Stockholmsborsen sa
att bolaget maximalt dger 10 procent av bolagets aktier. Syftet med bemyndigandet var
att fortlopande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och ddrmed bidra till 6kat aktied-
garvirde. Under 2007 forvérvades 7 635 622 aktier (5 435 400) for 543 Mkr (snittkurs
71,05 kronor). Vid utgéngen av aret uppgick Fabeges totala innehav av egna aktier till
7 635 622 aktier motsvarande 4,28 procent av antalet aktier i bolaget.

Konvertibler

Nér ”gamla” Wihlborgs forvirvade "gamla” Fabege under 2004 valde ménga att fa
betalt for sina aktier i form av ett konvertibelt forlagslan, sa kallade konvertibler. Totalt
emitterades da 6 055 578 konvertibler motsvarande 639 Mkr. Per 2007-12-31 finns
konvertibelt forlagslan med ett bokfort varde om 47 Mkr (nom 45 Mkr). Léanet 16per
med en rinta pa 5,25% och forfaller till betalning per 2009-10-01. Konvertering kan
ske fram till 2009-09-01. Konverteringskurs 41,80 kr. Vid full konvertering tillkommer
1 069 864 aktier. Under 2007 har konvertering gjorts till 25 763 nyemitterade aktier.
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Fordelningen av agandet
per land, 31 januari 2008
Andel kapital
Lénder och réster, %
Sverige 59,5
USA 18,9
Storbritannien 6,4
Holland 3,6
Frankrike 2,5
Luxemburg 2,4
Australien 11
Schweiz 11
Irland 0,8
Belgien 0,8
Japan 0,6
Ovriga lander inkl dgare
till <500 aktier 2,3
100

Kalla: SIS Agarservice/VPC

Om samtliga kvarvarande konvertibler konverteras till aktier ger tillkommande aktier
en utspadning pa 0,6 procent.

Utdelningspolicy samt utdelning till aktieégarna
Fabege skall som utdelning till aktiefigarna ldmna den del av bolagets vinst som inte
behovs for att konsolidera eller utveckla verksamheten. Med nuvarande marknadsforut-
sdttningar innebdr detta att utdelningen varaktigt bedoms utgéra minst 50 procent av
resultatet fran 10pande forvaltning och realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar.
Styrelsens forslag till arsstimman 2008 ar att lamna en utdelning om 4,00 kronor.
Under 2007 har innehavet i Klovern AB delats ut till aktiedgarna genom ett erbju-
dande om att 19sa in var 16:e aktie i Fabege mot erhallande av 8 aktier i Klovern. Till-
sammans med ordinarie kontantutdelning om 4,00 kronor gav detta en sammanlagd
vardedverforing till aktieigarna om cirka 2,0 miljarder kronor.

Agarstruktur

Den 31 januari 2008 hade Fabege 32 663 (35 802) akticdgare. Storsta dgare var Brino-
va f6ljd av Maths O Sundqvist och Oresund med 13,6, 11,5 respektive 4,3 procent av
antalet aktier. Vid utgdngen av januari dgde de 10 storsta aktiedgarna 38,6 procent av
aktierna. Det utlindska aktiedgandet i Fabege uppgick till 40,6 procent.

Information till aktieégarna

Samtliga aktiedgare i Fabege har fatt forfragan om de dnskar fa tillsént sig tryckt finan-
siell information. Till de aktiedgare som onskar skickar Fabege delarsrapport for for-
sta, andra och tredje kvartalet samt arsredovisning. Bokslutskommuniké trycks inte.
Alla finansiella rapporter och pressmeddelanden finns tillgangliga pa bade svenska och
engelska pa bolagets hemsida www.fabege.se. Hir finns ocksé aktuell information om
Fabeges aktiekurs.

Hég anslutning till erbjudande om courtagefri handel
Under 2007 riktades ett erbjudande till aktiedgare med innehav som inte ar jamnt del-
bara med 100 (en handelspost) att courtagefritt antingen komplettera innehavet upp till

Fordelning mellan storleksklasser av égare per 31 januari 2008

Andel av antalet Andel av kapital

Antal aktiedgare aktiedgare, % Antal aktier och réster, %
1-500 21 864 66,9 4185738 2,5
501-1 000 4939 15,1 3 746 549 2,2
1 001-5 000 4 629 14,2 9788928 5,7
5001-10 000 572 1,8 4044 221 2,4
10 001-100 000 500 1,5 13917 247 8,2
100 001-1 000 000 140 0,4 46 278 660 27,1
1 000 001 19 0,1 88719126 51,9
Summa utestéende aktier 32 663 100 170 680 469 100

Kalla: SIS f\garservice / VPC
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nirmaste jamna borsport eller sdlja aktier ned till ndrmaste jamna borsport. Erbjudan-
det nddde en anslutningsgrad om 44 procent da cirka 10 900 aktiedgare anmaélde sig for
kop eller forsdljning. Av anmélningarna avsag 82 procent kop och 18 procent forséiljning.

Substansvérde per aktie
Eget kapital per aktie uppgick per 31 december till 67 kr (64). Exklusive uppskjuten
skatt pa overvirde fastigheter uppgick subtansvirdet till 76 kr (73).

De storsta aktieagarna per 31 januari 2008
Andel av kapital

Antal aktier och réster, %
Brinova 23 291 092 13,6
Maths O Sundqyist 19 557 700 11,5
Oresund 7 274 626 4,3
Swedbank Robur Fonder 3468 647 2,0
Andra AP-fonden 3117 203 1,8
SEB fonder 2 726 009 1,6
Qviberg Mats o familj 2 358 786 1,4
DFA Fonder (USA) 1912170 1,1
SHB/SPP fonder 1192376 0,7
Sjunde AP-fonden 1075 045 0,6
Cogent Fonder (AUS) 988 832 0,6
Blue Sky Group Stichting 859 098 0,5
SEB-Trygg Férséikring 823 420 0,5
Folksam Férsékring 764 207 0,4
Ovriga utléndska aktiedgare 65 497 759 38,4
Ovriga dgare 35773 499 21,0
Totalt antal utestéende aktier 170 680 469 100,0
Aterkép av egna aktier 7778 452
Totalt antal registrerade aktier 178 458 921

Kalla: SIS Agarservice/VPC
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Konfidensindikator och personalbrist
for kontorsintensiva branscher,
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Marknadsoversikt

Av DTZ Sweden

Stockholms kontorsmarknad - ekonomi och efterfragan

Under ett antal ar har investerarna pa Stockholms fastighetsmarknad forvéntat sig for-
battrade hyresnivéaer och under de senaste 12 manaderna har deras forvéntningar kom-
mit att besannats. Hyresnivéerna i de centrala delarna har stigit med 5—15 procent och
pa de allra flesta delmarknader noteras kraftigt minskade vakanser. Den underliggan-
de ekonomin &r stark och forutséttningarna for ytterligare hyrestillvixt beddms vara
god.

Den for kontorsefterfragan direkt avgorande kontorssysselséttningen var fram till
2006 ganska svag relativt den starka konjunkturen, mycket beroende pa att tillvixten
var exportledd och industrin ldnge lyckades vél med att genomfora produktivitetsok-
ningar och rationaliseringar. Nu har de kontorsintensiva sektorerna ledda av en stark
inhemsk efterfragan tagit 6ver och driver stockholmsekonomin framat. Kontorssyssel-
sattningen i Stockholm har 6kat med 3,9 procent under 2007 och bedoéms, trots att kon-
junkturprognoser reviderats nedat under slutet av 2007, att vixa med starka 2,9 procent
under 2008.

Konfidensindikator for kontorsintensiva branscher visar under slutet av 2007 pa en
fortsatt stor optimism blad foretagarna. Indikatorn ligger nu ungefér i niva med topp-
nivan fran 2000. Aven indikatorn for foretagens rapporterade brist pa personal ligger
pé hoga nivder.

Antalet sysselsatta i kontorsintensiva branscher pa Stockholmsmarknaden bedoms
oka framover, prognosen for 2008—2009 ger totalt 20 000-25 000 nya kontorssyssel-
satta. Med en prognostiserad sysselséttningsokning i denna niva och antagandet att des-
sa personer i genomsnitt anvander 20 kvm kontor sa bedoms efterfragan for kontor pa
Stockholms delmarknader under de nidrmaste aren att 6ka med 400 000-500 000 kvm.

Utbud, vakans och hyror fé6r den totala kontorsmarknaden i Stockholm
Storstockholms kontorsmarknad &r med sina 12 miljoner kvm den storsta kontors-
marknaden i Norden. Den mest centrala kontorsmarknaden, CBD, utgor cirka 1,8 mil-
joner kvm.

Utanfor city finns ett antal stora och viktiga kontorsdelmarknader dar Kista, Véstra
Kungsholmen, Frosunda, Solna och Marievik/Liljeholmen dr de mest etablerade.

Utbudet har under senare tid dkat marginellt. Endast cirka 130 000 kvm har till-
kommit under de sista tre aren. Under de tvd kommande aren kommer nytillskottet till
det befintliga utbudet att bli cirka 230 000 kvm, eller cirka 2 procent av den befintliga
stocken. For de projekt som beddms avslutas fram till och med 2009 ér en stor del av
ytorna redan kontrakterade, och DTZ beddmer riskerna for 6verutbud av nyproduce-
rade lokaler som mycket laga.

Givet det nya tillskottet av kontorsyta och den prognostiserade efterfragan finns det
diarmed utrymme for en 6kad nettouthyrning om cirka 170 000—250 000 kvm pa Stock-
holmsmarknaden under 2008-2009.
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Vakansgraden har sedan mitten av ar 2000 stigit frdn 3—4 procent till 10—11 procent for
den totala kontorsmarknaden i slutet av 2007. I centrala Stockholm toppade vakansgra-
den under forsta kvartalet 2004 med vakansnivaer pa dver 12 procent. Idag &r vakans-
nivaerna strax under 8 procent i denna delmarknad. I 6vriga Stockholm toppade vakan-
serna nagot senare under 2004 och har under 2007 forbéttrats markant. Moderna loka-
ler i samtliga delmarknader uppvisar fortfarande en vidsentligt lagre vakansgrad rela-
tivt det dldre bestandet, men den storsta vakansforbattringen under 2007 har skett for
lokaler med god till halvgod standard. Dessa lokaler har gatt fran att vara iskalla till
nagonting som hyresgéster accepterar om fastighetsdgarna lagger in normal hyresgést-
anpassning.

Vakansgraden pé Stockholms kontorsmarknad bedéms, som en f6ljd av den pro-
gnostiserade 6kade efterfragan och det relativt stabila utbudet, minska ytterligare under
de ndrmaste aren. DTZ’s bedomning &r att moderna lokaler fortsatt kommer att uppvi-
sa en ldgre vakans dn marknaden i dvrigt, samt att centrala ldgen och ldgen med bra
kommunikationer kommer att uppvisa mycket ldga vakanser.

Hyresnivaerna under de forsta aren pa 2000-talet var kraftigt sjunkande och forst
under 2004 och 2005 stabiliserades nivaerna for att under 2006 borja stiga svagt for de
mest attraktiva kontorslokalerna. Under 2007 har hyresnivaerna i de flesta delmarkna-
der forbattrats med 5—10 procent och for lokaler av hog standard i de mest centrala lage-
na har nivéer runt 4 500 kr/kvm etablerats. DTZ prognostiserar fortsatt hyresforbatt-
ring under 2008 i enlighet med en stark efterfragan och en begrénsad 6kning av utbu-
det.

Négra viktiga delmarknader

CBD

De mest centrala delarna av Stockholm, bendmnt CBD (Central Business District), ar
attraktivt for hyresgéster ur manga synpunkter. Det centrala laget ar eftertraktat, kom-
munikationerna utmérkta och servicenivan i omradet mycket hog. En lokalisering i
CBD upplevs ofta som prestigefylld och den allmdnna kdnnedomen om adresserna &r
hog. For manga branscher ér en central lokalisering av mycket hog prioritet och deras
priskénslighet dr ldg. Den hoga attraktiviteten aterspeglas i den, relativt andra omra-
den, hoga hyresnivan.

Under senare tid har CBD utdkats till att &ven omfatta omradet runt Centralstatio-
nen och Blekholmen, samt den nyproduktion som genomfors runt Norra Bantorget.
Kontorsutbudet i detta omrade har ddrmed okat till cirka 1,8 miljoner kvadratmeter.
Moderna kontorsfastigheter av hog standard och yteffektiva planldsningar dr och har
varit en bristvara, men under aren 2009-2011 sd kommer minst 80 000 kvm nyprodu-
cerade kontorsytor att tillforas marknaden.

Under det senaste aret har hyresnivan skjutits uppat. Hyresspannet for kontorsloka-
ler i delmarknaden ligger mellan 3 200 och 4 500 kr/kvm. Vakansgraden for lokaler
med hog standard bedoms ligga mellan 6—7 procent med hogre nivaer for dldre kon-
torslokaler. Vi gor bedomningen att en stor del av den prognostiserade sysselséttnings-
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okningen inledningsvis kommer att tillfalla moderna lokaler i CBD. D4 utbudet av
moderna lokaler och mojligheterna till nybyggnation i omradet &n sé linge ar begran-
sat sa bor den 6kade efterfragan ytterligare stimulera en hyresdkning for kontorsloka-
ler av hog standard i CBD.

Ovriga innerstaden

Resterande delar av innerstaden, Vasastaden, centrala Kungsholmen, Ostermalm och
Sodermalm, ar ocksa relativt attraktiva ur aspekterna lage och serviceniva. Kommuni-
kationerna &r bra och den allménna kinnedomen om omradena ar hog. Kontorsutbudet
ar heterogent bade standard- och aldersméssigt. Det finns ett fatal moderna kontors-
byggnader i omradena och d&ven om det pagar en del ny- och ombyggnadsprojekt sa kan
man konstatera att moderna kontor ar en bristvara dven i dessa delmarknader. Vakans-
nivderna pa dessa delmarknader ligger runt 12 procent och hyrorna ligger mellan
1 900-3 600 kr/kvm. Var beddmning &r att &ven ovanstdende fyra delmarknaderna
kommer att ha en positiv efterfrageutveckling framover. Samtliga dessa omraden kan
sdgas utgora substitutmarknader for CBD och en viss del av den 6kade efterfragan som
spiller ver dérifran bor komma omradena till godo.

Solna

Solnas totala kontorsmarknad uppgér till cirka 1 miljon kvm, vilket utgor cirka 9 pro-
cent av Stor-Stockholms totala utbud. Solnas kontorsmarknad kan delas upp i fem del-
marknader; Solna Strand, Solna Centrum, Solna Business Park, Solna Station och Fro-
sunda. I Sundbybergs kommun finns ockséa de nirliggande och konkurrerande del-
marknaderna Sundbybergs Centrum och Hallonbergen/Rissne.

Solna Strand dr ett omrade i kommunen som till stor del bestar av storskaliga kon-
torsbyggnader uppforda framst under 1970- och 80-talet. Omradet upplevde under slu-
tet av 1990-talet en uppgang da ett antal storre hyresgéster lokaliserade sig i omradet,
vilket paverkade hyresnivaerna. Hyrorna for kontor med bra standard gick fran 1 000
kr/kvm till 1 400-2 000 kr/kvm pé nagra fa ar och har sedan hallit sig pa dessa nivaer.
Solna Strands framsta konkurrensférdel ar det utmérkta kommunikationsldget, med
Vretens tunnelbanestation samt nérheten till pendeltag. Solna Strands fastighetségare
har ocksé gatt samman i en gemensam satsning for att marknadsfora och attrahera fler
hyresgéster till omrédet. Vakansgraden i omradet totalt &r mellan 8—12 procent.

Solna Business Park (Vireberg) har ett antal mycket hdgklassiga kontorsfastigheter
som har uppgraderats under senare ar men dven ett antal kontorsfastigheter med vasent-
ligt simre standard. Under de senaste 4-5 aren har kontorsparken blivit etablerad som
ett starkt kontorsomrade i och med att stora och attraktiva hyresgéster som ICA, EDB,
Coop och IFS har lokaliserat sina huvudkontor i omradet. Hyresnivaerna i omradet har,
precis som for Solna Strand gatt frdn 1 000 kr/kvm for négra ar sedan till 1 400-2 200
kr/kvm idag. Vakanserna i omradet ligger ndstan uteslutande i kontor av sdmre stan-
dard men utslaget pa hela omradet blir nivan runt 10-15 procent.

Solna Centrum é&r framst en handelsetablering som inkluderar ett antal kontorsytor
av medelstandard. I kdpcentrumets nérhet finns négra kontorskvarter kring Skytte-
holmsvégen och Sundbybergsvigen som tillfor kontor av 1&g till medelgod standard.

e
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"Stor eller liten fastighetsaffdr spelar ingen roll, det &r alltid noggranna férberedelser infér
en transaktion. Det ar ett lagarbete dér alla kavlar upp érmarna och hugger tag i det som
mdste goras.”

Torbjérn Fager, affarsutvecklare.

FABEGE-ANDAN | PRESTIGELOSHET

Fabeges huvudkontor finns p& Dalvégen i Solna, mitt i Arenastaden dér den nya nationalarenan, Swedbank Arena, ska uppféras.
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Solna Business Park.

Résunda fotbollsstadion adderar kontorsytor av hogre standard till delmarknadens tota-
la utbud. Tunnelbanan och bussterminalen ger delmarknaden en god tillginglighet.
Hyresnivaerna ligger mellan 1 300-2 200 kr/kvm.

Solna Station ar liksom Solna Strand till stor del uppfort under 70- och 80-talen.
Aven hir giller stora kontorsenheter av varierande standard. Fastighetsigarna i omra-
det har under de senaste aren lidit av stora vakanser, men uthyrningslaget har forbétt-
rats avsevart under senare tid. For ndrvarande pagér planarbete och forberedelser infor
den nya nationalarenan och till denna intilliggande kvarter. I takt med att detta arbete
fors framéat kommer omréadets attraktivitet att 6ka. Omradet har goda kommunikatio-
ner tack vare pendeltagstrafiken som har en station centralt i omradet. Hyresnivaerna
ligger i linje med dem som noteras i Solna Strand.

Frosunda ar ytterligare ett starkt kontorsomrade inom Solna. Omradets lokalisering
i anslutning till E4 och néra Solnas pendeltigsstation erbjuder goda kommunikationer
samt ett mycket bra skyltldge. Omradet innehaller moderna kontorsfastigheter av
mycket hog standard. Trots att det dr ett relativt nytt kontorsomrade sa har det snabbt
etablerat sig som ett av norra Storstockholms mest populéra kontorslédgen. Hyresniva-
erna haller sig runt 1 800-2 400 kr/kvm for modern kontorsstandard och for éldre ytor
ar hyrorna 1 500—1 800 kr/kvm. Omradet kontorsutbud véxer fortfarande och tas ytor-
na under uppfoérande med utbudet sa uppgar vakanserna till nairmare 15 procent.

Hammaby Sjéstad/Sédra Hammarbyhamnen

Hammarby Sjostad har under det senaste decenniet varit ett av Storstockholms mest
intressanta utvecklingsomraden. En helt ny stadsdel har uppforts och totalt har cirka
20 000 manniskor flyttat hit i och med omvandlingen. I anslutning till bostadsomradet
har det fore detta lattare industriomradet Sodra Hammarbyhamnen ocksa genomgétt en
forvandling till ett alternativt etableringslage for kontorshyresgaster. Kommunikatio-
nerna har forbéttrats markant i och med forlangningen av Tviarbanan och ett antal fas-
tighetsdgare har investerat kapital och tid for att hoja standarden i sina fastigheter inom
omradet. Fortfarande ar kontorsutbudet i omradet mycket heterogent, modern standard
blandas med dldre. Detta forhallande aterspeglas i det stora hyresintervallet om
700—1 900 kr/kvm. Vakansnivaerna bedoms uppga till 12—15 procent varav en stor del
av ytorna ar av karaktiren som erfordrar storre investeringar.

Investeringsmarknaden

Investeringsmarknaden for fastigheter i Sverige har under de senaste aren karaktérise-
rats av historiskt hoga transaktionsvolymer och 2007 utgjorde inget undantag. Den
totala investeringsvolymen for aret kom att uppga till drygt 135 Mdr, vilket &r en liten
minskning jaimfort med fjoléret (140 Mdr).

Det tva forsta kvartalen skiljde sig en hel del fran de tva sista. Under kvartal ett och
tva radde en positiv stimning pa investeringsmarknaden, med prognoser om en snabbt
vaxande ekonomi, tillmdtesgaende finansidrer och en hog likviditet. Under dessa kvar-
tal pressades avkastningskraven ned till rekordlaga nivaer. Framat hosten medforde en
orolig kreditmarknad, prognosnedskrivningar och bekymrade investerare att likvidite-
ten pa marknaden minskade markant. Avkastningskraven 6kade ndgot under dessa sis-
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ta tva kvartal, framforallt for sémre produkter och portfoljer samt for mer komplicera-
de utvecklingsprojekt.

Sett over hela aret sd har dock mycket kapital, bade inhemskt och utldndskt, fortsatt
att soka sig till den svenska fastighetsmarknaden. Liksom under 2005 och 2006 sé var
konkurrensen om de fastighetsobjekt som bjods ut till forsaljning hérd, &ven om den
avtog nagot under den senare delen av aret.

Den mest attraktiva och stdrsta fastighetsmarknaden i Sverige, sett till transak-
tionsvolym, har sedan langt tillbaka varit Stockholm. Ar 2007 si kom 42 procent, eller
niarmare 59 Mdr av den totala transaktionsvolymen, att ske pa stockholmsmarknaden.
Motsvarande siffror for 2005 och 2006 ar 48 Mdr respektive 60 Mdr. Drygt 50 procent
av stockholmstransaktionerna 2007 hade internationella forvarvare, och totalt netto
salde svenska dgare sina innehav 1 huvudstaden med 20 Mdr. I den siffran ingar dock
arets enskilt storsta fastighetstransaktion da Stockholms stad salde Centrumkompaniet
till brittiska Boultbee for rekordbeloppet 11,2 Mdr. Sektormaissigt var den kontorssek-
torn storst och utgjorde drygt 50 procent av den totala transaktionsvolymen i Stock-
holm.

Under 2007 har ytterligare nedgéngar i direktavkastningskraven for stockholms-
marknaden noterats. For kontorsfastigheter i bra ldgen i Stockholm ligger direktav-
kastningskraven for nidrvarande mellan 4,25-5,25 procent beroende pa standard och
kontraktssituation.

For 2008 gor DTZ bedomningen att direktavkastningarna for kontorsfastigheter
generellt sett kommer att 6ka. Den viktigaste fundamentala orsaken dr att de stora for-
vantningar om hyresokningar som tidigare funnits inbakade i direktavkastningskraven
har minskat nagot. Den andra orsaken ar den rddande oron pa finansmarknaden, som
tillsammans med 6kad inflation, ger risk for hogre nominella rantenivéer och forsikti-
gare langivare. Detta har i sin tur lett till att aktorer med hog beléning fatt svérare att
finansiera forvarv och att betalningsviljan minskat nagot. Internationellt syns en tydlig
trend d& man under de senaste 6 manaderna kunnat notera stigande avkastningskrav for
de stora europeiska investeringsmarknaderna. Historiskt sett har avkastningskraven pa
Stockholmsmarknaden f6ljt t ex Londonmarknaden med négot kvartals fordrjning,
vilket ocksa talar for att att avkastningskraven kommer att pressas uppét 25-50 punk-
ter pa nagot eller nagra kvartals sikt. Vi gor ocksa bedoémningen att skillnaden i direkt-
avkastningskraven mellan objekt av olika standard och ldge, och dédrmed hyrespoten-
tial, kommer att 6ka. Bra objekt pa den relativt starka Stockholms marknaden kommer
att sta sig bra i jimforelse med objekt som inte har lika god hyrespotential.
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Fabeges verksamhet

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella
lokaler och fastighetsutveckling. Verksamheten &r starkt koncentrerad till ett fatal prio-
riterade delmarknader med goda tillvixtmojligheter, 1 och kring Stockholm. De vikti-
gaste av dessa dr Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjdstad. Tillsammans
svarar de for 88 procent av koncernens samlade hyresvarde och 90 procent av fastig-
hetsvirdet.

Fabeges fastighetsbestand &r redan idag vilpositionerat, samtidigt som fastighets-
portfdljen stindigt utvecklas, genom forséljningar och forvérv. Enligt Fabeges forad-
lingsstrategi ska forvarvade fastigheter ha battre tillvixtmdjligheter och storre framti-
da potential dn befintliga forvaltningsfastigheter.

Stockholmsregionen, dit Fabege koncentrerat verksamheten &dr den enskilt storsta
hyres- och fastighetsmarknaden i Sverige med ett utbud av kontorslokaler om 12 mil-
joner kvm.

Forvaltningsorganisationen bestar av fyra forvaltningsomraden: City, Malmarna,
Solna Business Park och Arenastaden. Forddlingsprojekt bedrivs i den operativa enhe-
ten Projekt & Utveckling. Déarutdver finns de gemensamma stodjande funktionerna
Ekonomi/Finans, Affarsutveckling och Information/IR/Personal.

Kép och férséljning fastigheter under dret

Fastighetsaffarerna under aret medforde ytterliggare koncentration till ett mindre antal
centralt beldgna tillvixtmarknader i Stockholmsregionen. Under aret avyttrades 17 fas-
tigheter for 2,9 Mdr medan 8 fastigheter forvéarvades for 4,0 Mdr. Bland forvirven kan
namnas Triangkaren 7 (DN-huset) och Gronlandet Sodra 13 som forvarvades for 2,0
Mdr.

Fastighetsforvarv 2007*

Yta, kvm
Kvartal 1 16 982
Kvartal 2 10 000
Kvartal 3 3032
Kvartal 4 140 451
Totalt 170 465
Fastighetsforsaljningar 2007*

Yta, kvm
Kvartal 1 38 378
Kvartal 2 181 864
Kvartal 3 1350
Kvartal 4 17 859
Totalt 239 451

* F&r mer detaljerad information, se fastighetsférteckning léingst bak i érsredovisningen.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Fabeges fastighetsportfolj omfattar totalt 167 fastigheter i huvudsak i Stockholm och
Solna. Kommersiella lokaler, fraimst kontor, svarar for 97 procent av hyresvardet
medan bostéder utgor tre procent. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till
1,5 miljoner kvm och hyresvérdet till 2,5 miljarder kr.

Fabeges kommersiella kontraktsportfolj omfattar cirka 2 300 kontrakt fordelade pa
cirka 1 500 hyresgister. De virdemassigt storsta hyresgéisterna &r OMX, Bonnier Dags-
tidningar, If Skadeforsékring AB och Skatteverket.

Fastighetsforvaltningen bestér av fyra forvaltningsomraden: City, Malmarna, Sol-
na Business Park och Arenastaden. Fabege har valt att forvalta fastigheterna med egen
personal for att sdkerstélla ett hogt engagemang i varje fastighet och en nérhet till kun-
derna som mdjliggor korta beslutsvagar. Varje forvaltningsomréde har en forvaltning-
schef med ansvar for resultat- och balansridkning. Inom varje forvaltningsomrade finns
ocksé ansvariga for drift, marknadsforing och uthyrning, fastighetstekniker och sup-
port. Forvaltningsomradet &r alltsa ett slags foretag i foretaget. Detta innebér bland
annat att en forvaltningschef kan initiera forséljningar och kop av fastigheter inom sitt
omrade.

Stockholms innerstad
Fabege dr en av de storre dgarna av kontorsfastigheter i innerstaden, med en marknads-
andel om cirka 5 procent, baserad pa ytan. Totalt &ger Fabege 53 fastigheter om totalt

Fastighetsbestand per 31 december 2007

31 dec 2007 1 jan-31 dec 2007
Hyres- Ekonomisk Hyres-
Antal Uthyrbar Marknads- vérde, uthyrnings- intékter, Fastighets- Drifts-
fastigheter  yta, Tkvm vérde, Mkr Mkr grad, % Mkr kostnader Sverskott
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter!) 96 1104 24 994 1975 95 1832 -497 1335
Férédlingsfastigheter?) 39 353 4354 418 83 339 -153 186
Mark o projektfastigheter’) 32 89 1481 60 56 35 -28 7
Summa 167 1546 30 829 2 453 92 2 206 -678 1528
Varav Innerstaden 53 557 17125 1199 95 1122 -298 824
Varav Solna 34 519 8 980 786 92 692 -184 508
Varav Hammarby Sjéstad 13 156 1586 170 88 140 -66 74
Varav Sédra Stockholm 18 95 1471 107 70 73 -36 37
Varav Norra Stockholm 47 216 1641 189 86 178 -93 85
Varav utanfér Stockholm 2 3 26 2 31 1 -1 0
Summa 167 1546 30 829 2 453 92 2 206 -678 1528
Kostnader f&r uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. -85
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadm. 14432

") Se definitioner pé sid 88.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestédnd per 2007-12-31 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela
perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat driftséverskott, 1 443 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 312 Mkr férklaras av att drifts-
Sverskott frén sélda fastigheter exkluderats och férvéarvade/férdigstélida fastigheter har réaknats upp sésom de dgts/varit fardigstéllda under hela

perioden jan-dec 2007.
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Fabeges fastigheter i Stockholms innerstad.

557 000 kvm i Stockholms innerstad. Fastigheterna inrymmer framst kontors- och butik-
sytor. Hyresvéardet uppgar till cirka 1,2 miljoner kr.

Fastighetsbestdndet omfattar saval fardigforadlade fastigheter som fastigheter med
utvecklingspotential.

I City ligger bestindets tyngdpunkt i kvarteren kring Kungsgatan och Drottninggatan.
Ett sammanhallet omrade &r beldget néra Stureplan dédr Fabege édger étta fastigheter i
omradet Kungsgatan-Norrlandsgatan-Lastmakargatan. Runt Drottninggatan bestar
bestandet av 12 fastigheter. [ kvarteren kring Kungsgatan har Fabege befast sin stdllning
bland hyresgéster med hoga krav pa moderna och effektiva lokaler, sésom Finansinspek-
tionen som flyttade in i ombyggda lokaler pa Norrlandsgatan under 2007 och Carnegie
Investment Bank och Max Matthiessen som Fabege tecknade nya hyreskontrakt med
under aret.

Ytterligare ett prioriterat omrade for Fabege ér Norrtull/Norra Station dér foretaget nu
dger fem fastigheter, med Wenner-Gren Center som den mest kénda.

Pa Malmarna ar framfor allt 6stra och véstra Kungsholmen, Lindhagenomradet, prio-
riterade. I Lindhagenomrédet sker en omfattande omdaning av ett gammalt industriom-
rade till bostiider och kontor och Fabege #r hir en av de ledande aktérerna. P4 Ostra
Kungsholmen, vid Kungsbroplan och borjan av Fleminggatan stiger ocksa efterfragan pa
lokaler och detta omrade knyter an till ett strdk runt Stockholms Central, Norra Bantor-
get och gamla Klara som ocksa ar under stark utveckling.

I Cityomradet &r en stor andel av hyresgésterna foretag inom finansvérlden, advokat-
byréer, managementkonsulter och andra konsultforetag. Aven i Norra Stationsomradet ér
konsulter, finansforetag och maklare vél representerade, medan omradet runt Centralsta-
tionen inte &r lika utpraglat dominerat av nagra enskilda branscher. Storsta hyresgést ar
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Fabeges fastigheter i Solna.

OMX i Frihamnen och bland andra stdrre hyresgéster aterfinns Finansinspektionen,
Stockholms tingsritt och Bonnierkoncernen.

Féréndringar 2007
Under 2007 har Fabege forstérkt sitt bestand av fastigheter i Stockholms innerstad. Totalt
har 6 fastigheter forvarvats med en uthyrningsbar yta om sammanlagt 155 480 kvm.

Genom flera forvérv 6kade Fabege sin nérvaro i det dynamiska Norrtullsomréadet.
Med forvarvet av fastigheten Mimer 5 tillférdes bestandet cirka 12 100 kvm uthyr-
ningsbar yta, som till storre delen redan ar uthyrd till Cybergymnasiet. Senare forvarva-
des dven fastigheten Getingen 15 som totalt omfattar 26 500 kvm uthyrningsbar yta,
varav 14 400 kvm kontor.

I oktober triaffades avtal med Stockholms Stad om forvérv av kvarteret Apotekaren
pa Norrmalm. Fastigheten omfattar ett helt kvarter vid Tegnérgatan/Ddbelnsgatan och
har en uthyrningsbar yta om cirka 30 000 kvm inklusive garage. Fabege frikdpte ocksa
tomratten Bocken 46 fran staden. Samtidigt avyttrades tomtréatterna Visthusboden 1, 2
och 3 i Enskede samt Orgelpipan 5 pa Norrmalm till Stockholms Stad.

De storsta forvarven under 2007 var Kvarteret Tringkéren 7 (DN-huset) i Marieberg
pa Kungsholmen och Gronlandet Sodra 13 pa Norrmalm. Bada fastigheterna forvirva-
des tillsammans fran Niam. DN-huset omfattar en uthyrningsbar yta om cirka 76 000
kvm varav 50 000 kvm kontor. Den enskilt storsta hyresgésten dr Bonnierkoncernen med
tidningarna Dagens Nyheter och Expressen. Gronlandet Sodra 13 &r beldgen vid Adolf
Fredriks Kyrkogata och omfattar cirka 8 000 kvm. Fastigheten hyrs i sin helhet av For-
sakringskassan.



Industri/ —
Lager, 11%

32 | Fabeges verksamhet

Kontraktens loptider per
31 december 2007,
kommersiella lokaler

Kontrakts-  Andel av
Forfallodr varde, Mkr  vérde, %

2008 554 26
2009 442 20
2010 311 15
2011 191 9
>2012 639 30
Summa 2117 100

Totalt kontraktsvérde per

2007-12-31 (inkl bostéder och par-

kering) uppgick till 2 256 Mkr.

De cirka 2 300 kontrakten i det
kommersiella best&ndet har en ge-
nomsnittlig 16ptid pé& 3,62 ér,
viktad efter hyresvérde.

Uthyrningsbar
yta per kategori,
totalt 1 546 tkvm
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Butik, 74%

Solna

Fabege dren av de storsta dgarna av kommersiella fastigheteri Solna, som dr en av bola-
gets prioriterade framtidsmarknader. Sammanlagt dger Fabege 34 fastigheter om totalt
519 000 kvm i omradet. Merparten av fastigheterna bestar av kontor och Fabeges andel
av kontorsmarknaden i Solna uppgar till cirka 40 procent. Hyresvérdet for Solna-
fastigheterna uppgar till 787 Mkr vilket motsvarar 32 procent av koncernens samlade
hyresvirde.

Fastigheterna &r beldgna i omradena Solna Strand, Solna Station som numera brukar
kallas Arenastaden, och Solna Business Park. Solna Business Park ar ett dynamiskt och
expansivt omrade med tonvikt pa kontors- och butikslokaler. Under 2008 kommer fort-
satta utvecklingsprojekt att initieras i omradet.

Arenastaden forvintas de ndrmaste aren bli ett av de mest intressanta omradena i
Stockholmsregionen, utanfor tullarna. Beslut dr nu fattat om den blivande National-
arenan och runt denna kommer en hel stadsdel att vixa upp. Fabege har redan en stark
position och dr en aktiv part i utvecklingen av omradet.

Bland Fabeges hyresgister i Solna aterfinns en rad stora, etablerade foretag sdsom
Fazer, Nike, Peab, 24hPoker, Otis, If Skadeforsakring och Skatteverket. Med If tecknades
ett nytt tiodrigt hyresavtal under aret.

Férandringar 2007
I en bytesaffar med Carnegie Fastigheter AB forvéarvade Fabege fastigheten Planen 4 i
Résundaomradet i Solna.

Hammarby Sjéstad

Hammarby Sjdstad dr en stadsdel i snabb utveckling och ligger 4-5 ér tidigare i fas &dn
exempelvis Lindhagenomradet. Aven hir sker en omvandling av ett gammalt industri-
omrade till bostdder och kontorsarbetsplatser med goda kommunikationer och nirhet
till innerstaden. Fabege dr den utan jaimforelse storsta aktoren nér det géller kom-
mersiella fastigheter i omradet och mérker av en stadigt stigande efterfragan framfor
allt fran tjansteproducerande foretag. Fabeges andel av kontorsmarknaden uppgar till
cirka 65 procent.

Totalt dger Fabege 13 fastigheter i Hammarby Sjostad med en uthyrningsbar yta av
156 000 kvm och ett hyresvarde om 170 Mkr. Flaggskeppet i bestdndet ar Lumahuset
med sin karaktarsfullal930-talsarkitektur dar foradlingsprojekt fortgar.

Bland hyresgésternai Hammarby Sjostad kan ndmnas MTYV, Strix TV, byggkonsulten
WSP, Striangbetong och kortlisarforetaget Point.
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"Ett framgé@ngsrikt uthyrningsarbete bérjar med att erbjuda kunderna smarta och effektiva

III

|8sningar. | “mina” fastigheter &r jobbet enkelt — hér finns tusen och &ter tusen majligheter
att ta tillvara.”
Silvia Samuelsson, Marknadsomr&deschef i City

Huvudentrén till Wenner-Gren Center vid Norrtull i Stockholm ger ett lika imposant och elegant intryck idag som vid invigningen 1962.
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Fabeges till ytan stoérsta

kontorshyresgéster
Innerstaden

Hyresgdst Kvm
OMX 34 000
Sthims Tingsrétt 18 541
LRF 12 240
AFA Sjukférsakring 8 583
Arbefslivsinstitutet 7 660
Solna

Hyresgdst Kvm
Skatteverket 42 615
If Skadeférsdkring 31 653
Svenska Spel 17 945
ICA 15503

EDB Business Partner 15219

Hammarby Sjéstad

Hyresgdst Kvm
Scientific Games 5916
WSP Sverige 3889

MTG Facility Management 3 185
Point Transaction Systems 2 688

Information & Kompetens
i Sverige 2536

e

3 /
= i
-4k L.

Fabeges fastigheter i Hammarby Sjéstad.

Férandringar 2007

Fabege har utvecklat delar av fastigheten Luma 1 for ombyggnad till bostader. Totalt
har projektet omfattat 6 000 kvm. Efter det att bygglov beviljats for projektet avyttra-
des detta till Oscar Properties.

Ovriga fastigheter

I 6vriga Stockholmsomradet har Fabege sammanlagt 67 fastigheter med totalt 314 000
kvm uthyrningsbar yta. Hyresvardet for dessa fastigheter uppgér till sammanlagt 298 Mkr.
Fastigheterna ar framfor allt beldgna i ett antal delmarknader sdsom Téby, Bromma, Jarla
Sjo och Tensta/Rinkeby.

Féréndringar 2007
Fabege fortsatte under &ret att avyttra ett antal fastigheter utanfor de prioriterade geogra-
fiska omréadena. Atta fastigheter i Arsta och Botkyrka saldes till Dios & Kuylenstierna For-

Foérdelning av uthyrningsbar yta per 31 december 2007

Kontor, tkvm  Butik, tkvm Industri/lager, tkym  Hotell, tkvm Ovrigt, tkym  Bostader, tkvm  Garage, tkm  Totalt, tkvm

Stockholms innerstad 414 628 28 955 35509 7674 2 251 15153 52737 556 907
Solna 410 463 30 831 40078 15287 6 509 523 15080 518 771
Hammarby Sjéstad 82 858 11265 55135 0 128 691 5996 156 073
Ovrigt Sédra Stockholm 53 587 28 361 3016 0 61 94 9 588 94 707
Ovrigt Norra Stockholm 72 931 14 348 37 422 0 1888 86 886 3 000 216 475
Utanfér Stockholm 0 0 3011 0 0 0 0 3011
Totalt 1034467 113760 174171 22 961 10 837 103 347 86 401 1545944
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valtning AB. Markfastigheten Marievik 31 avyttrades till JM. Racketen 10 i Alvik avytt-
rades till Carnegie Fastigheter.

PROJEKT & UTVECKLING

En av hornstenarna i Fabeges affdrsidé, och en av bolagets framgéngsfaktorer, dr en
aktiv och kvalificerad fastighetsforadling. Under aren har bolaget byggt upp en bred
och djup kompetens att driva utvecklingsprojekt, allt fran hyresgéstanpassningar,
ombyggnader och omradesprojekt till planering och utveckling av markomréaden.

Foradlingsaktiviteterna bedrivs inom enheten Projekt & utveckling, som ansvarar
for ny- och ombyggnadsprojekt, upphandling och uppf6ljning samt marknadsforing
och uthyrning av nya projekt. Enheten svarar ocksa for kontakter med kommuner och
andra planansvariga myndigheter.

Ambitionen &r att Projekt & utveckling ska vara sjalvforsérjande med i stort sett all
den kompetens som behdvs i projekten, inklusive ekonomisk styrning. Byggtjénster
upphandlas ddremot externt.

Under 2007 6kade takten i projekt och det fattades beslut om nya projektinveste-
ringar till ett virde av 2,4 miljarder kronor. Dérfor genomfordes en kraftig forstarkning
av organisationen Projekt & utveckling under 2007 med 11 nyrekryteringar. Enheten
bestod vid arsskiftet av 28 medarbetare.

For ndrvarande pagar ett 10-tal stérre utvecklingsprojekt i Stockholmsomradet.

Fardiga projekt 2007

Kékenhusen 38, Norrlandsgatan, Stockholm

Efter ett omfattande ombyggnadsarbete var denna fastighet klar for inflyttning 2007
och utgdr nu ett modernt huvudkontor for Finansinspektionen. Tva restauratorer hor
ocksa till hyresgésterna.

Pagdaende projekt >50 Mkr per 31 dec 2007, Mkr

Uthyrnings-  Uthyrnings- Hyres- Bokf&rt Varav
bar yta, grad,% vérde, exkl varde  Berdknad upparbetat
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omréde Fardigstéllt kvm Yta? tillégg  07-12-31 investering  07-12-31
Lillsétra 3 Lager Sétra Q2 2008 9 000 100 10 35 75 21
Lammet 17 Kontor City Q3 2008 6 800 52 20 150 60 1
Léraren 13 Kontor Norrmalm Q3 2008 6 800 53 19 270 85 18
Marievik 19 Kontor/Garage Marievik Q3 2008 24 700 67 40 400 170 38
Paradiset 29 (50%)  Butik/Kontor/Garage Stadshagen Q3 2009 18 100 50 29 100 380 120
Rovan 1 Kontor/Butik Huvudsta Q3 2009 16 400 oY 21 57 181 7
Hammarby Gérd 7 Kontor ~ Hammarby Sjéstad Q4 2008 8 900 ov 20 37 185 2
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15 300 90 55 373 390 2
Skvaltkvarnen 1 m fl Bostéder Tensta/Rinkeby ~ 2007-2011 95 300 96 102 487 600 115
Summa 201 300 79 316 1909 2126 324
Ovriga Projeki&Markfastigheter 619
Ovriga Féradlingsfastigheter 3307
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5835

") Fastigheten har under ombyggnadstiden hyresintékter frén befintliga hyresgéster som bedéms sitta kvar under ombyggnaden.
2 Operativ uthyrningsgrad per 2008-02-05
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Kvarteret Pan
Kvarteret Pan ar en unik byggnad, beldgen mellan Stora och Lilla Nygatan i Gamla
Stan. Den éldsta delen dr fran 1640 och sammanbyggd med en intilliggande byggnad
som uppfordes 1863.

Anpassningar av fastigheten, till kontor och restaurang, genomférdes under 2007
och den kommer att vara helt fardigstalld under andra kvartalet 2008. Kontorsdelen &r
nu uthyrd till Acne Jeans.

Péagdende projekt

Paradiset 29, Lindhagenomr&det, Kungsholmen

Lindhagenomradet pa vistra Kungsholmen é&r ett omrade i snabb forvandling. En ny

stadsdel skapas med kontor, bostéder, hotell, restauranger och butiker. Avsikten &r att

kombinera moderna arbetsplatser med bostidder och lummiga parker och promenadstrak.
Fastigheten Paradiset 29 &r det tidigare Skogaholmsbageriet som nu byggs om helt,

bland annat med ett kontorskomplex pa taket av det gamla bageriet. Fastigheten kom-

mer att inrymma totalt 36 200 kvm butiker, kontor och garage. Under 2007 tecknades

hyresavtal med ICA omfattande cirka 9 000 kvm butiksyta plus garageyta. Projektet i

sin helhet berdknas vara fardigstéllt under tredje kvartalet 2009.

Kvarteret Marievik 19

Det tidigare Modecenter intill Arstavikens kaj har moderniserats under 2007. Den uni-
ka, palatsliknande fastigheten far en total uthyrningsbar yta om 24 700 kvm och berék-
nas vara fardigstilld under tredje kvartalet 2008. Vid arsskiftet var 67 procent av ytan
uthyrd och en av hyresgésterna ar H&M.

Kvarteret Lammet

Fastigheten &r beldgen pa Bryggargatan/Gamla Brogatan och rymmer cirka 6 800 kvm
kontor med ett mycket centralt men dnda lugnt lage. Vid arsskiftet var 52 procent av
ytan uthyrd och projektet berdknas vara fardigstallt helt under tredje kvartalet 2008.

Paradiset 29, Lindhagens kontors- och handelsplats. Kvarteret Bocken pé& Regeringsgatan/Léstmakargatan.
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"Det handlar om stora investeringar ndr vi genomfér véra projekt. Darfér jobbar jag hért
med att knyta till oss de leverantérer som kan leverera optimalt — rétt pris och rétt kvalitet
|6nar sig alltid i langden.”

Helena Lundberg, projektplanerare

| projektet Lindhagen i fastigheten Paradiset 29 pé véstra Kungsholmen skapas 13 500 kvm butiker och 10 500 kvm kontor samt parkering.
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Solna
I Solna, norr om Stockholm, har beslut tagits om att uppfora en ny svensk nationalare-
na. Den ska anvindas for fotboll, konserter och stora evenemang och planeras péa obe-
byggd mark vid Solna Station. Intill arenan véxer en ny stadsdel upp med bostéder, kon-
tor, hotell, restauranger och butiker. Med ett omfattande fastighetsbestand i omradet &r
Fabege en del av utvecklingen, tillsammans med andra aktdrer sasom Solna stad,
Svenska Fotbollforbundet, Jernhusen och Peab.

Efter beslutet om den nya arenan har det mérkts ett 6kat intresse for omradet bland
potentiella hyresgéster. Pdgédende projekt inom Fabege &r for narvarande fasadarbeten
och hyresgéstanpassningar i det befintliga bestandet i ndrheten av arenaomradet.

Kvarteret Jérvakrogen

I korsningen av regionens tvé viktigaste huvudvigar E4/E18 och med utsikt dver
Brunnsviken fick Fabege under 2007 bygglov for produktion av en kontorsbyggnad om
cirka 10 000 kvm.

Kvarteret Lararen 13

Lararen 13 dr en sekelskiftesfastighet med mycket charm, beldgen pa Torsgatan 4 vid
det nya Lilla Bantorget som ska skapas intill Norra Bantorget. Fastigheten genomgar i
Fabeges regi en fullstdndig renovering saval ut- som invandigt varvid den k-markta
fasaden mot Torsgatan bevaras pietetsfullt.

Projektet ska resultera i 6 800 kvm uthyrningsbar yta i form av kontor med topp-
modern standard, och beréknas vara fardigstillt under tredje kvartalet 2008. Bland kon-
trakterade hyresgister kan ndmnas klddforetaget Tiger, madrasstillverkaren Tempur
samt Skogsbolaget Sveaskog.

Kvarteret Bocken

Fastigheten &r beldgen vid Lastmakargatan/Regeringsgatan. Avsikten med det pagaen-
de projektet &r att hér skapa en levande gatumiljo med bade attraktiva kontor och bosté-
der. Gatumiljons karaktér ska dndras fran lastgata till en gata for médnniskor. Fastighe-
tens byggnader foljer Brunkebergsasens trappning och avslutas med ett hogre bostads-
hus, som ett utropstecken. Sammanlagt omfattar projektet cirka 15 300 kvm uthyr-
ningsbar yta och berdknas vara fardigstillt under fjarde kvartalet 2009. Carnegie
Investment Bank och Max Mathiessen har tecknat avtal om totalt 13 500 kvm.
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Marknadsvardering av Fabeges
fastighetsbestdnd

Fabege har genomgatt en genomgripande omstrukturering under de senaste dren.
Genom fastighetsaffarer for flera tiotals miljarder kronor och utdelning av fastigheter-
na i Oresundsregionen har bestdndet koncentrerats till ett fatal utvalda, dynamiska del-
marknader i Stockholmsomradet. Fastighetsportfoljens sammanséttning har fordndrats
betydligt genom att bostadsfastigheter och andra fastigheter utanfor de prioriterade
segmenten har avyttrats och verksamheten fokuserats pd kommersiella fastigheter,
framst kontor.

Den 31 december 2007 omfattade Fabeges fastighetsbestdnd 167 fastigheter, en
minskning med 7 fastigheter sedan foregaende arsskifte. Det samlade fastighetsvardet
okade med 3,6 Mdr till 30,8 Mdr (27,2) sedan motsvarande tidpunkt forra aret.

Fastighetsvérdering

Fabeges fastighetsbestand externvirderas arligen per sista december av oberoende vér-
deringsmén med erkénda kvalifikationer. Per 31 december 2007 virderades fastig-
heterna av DTZ Sweden AB och Newsec Analys AB. Det bedomda marknadsvérdet
uppgick till 30,8 Mdr. Med begreppet marknadsvérde avses det mest sannolika priset
for respektive fastighet vid en forsiljning pa den Sppna och fria fastighetsmarknaden
vid vardetidpunkten.

Virderingen omfattade samtliga fastigheter och exploateringsmark i Sverige. Under-
laget for varderingen var de uppgifter som Fabege ldmnade om hyreskontrakt, vakanta
ytor, l6pande drift- och underhéllskostnader samt investeringar. Samtliga fastigheter har
besiktigats under perioden 2005-2007.

Fastighetsvarderingen baseras pa kassaflodesanalyser, dar driftéverskotten i normal-
fallet nuvardesberdknas under en femarig kalkylperiod, och restvirdet pa fastigheten vid
kalkylperiodens slut. Kalkylrdntan for Fabeges fastighetsportfolj uppgar till 7,3 procent
(7,8) och baseras pé en langsiktig kalkylridnta med tilldgg for fastighetsrelaterad risk.
Genomsnittligt direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut uppgér till 5,5 procent
(5,8). Fastighetsviarderingen har genomforts i enlighet med Svenskt Fastighetsindex
riktlinjer.

Direktavkastning per delmarknad enligt antagande vid den externa vérderingen

Marknadsvérde per

Delmarknad 31 dec 2007, Mdr Direktavkastning, %
Innerstaden 17,1 5,1
Solna 9,0 5,8
Hammarby Sjéstad 1,6 6,3
Sédra Sthim 1,5 6,0
Norra Sthim 1,6 59
C")vrig’r 0,0 10,0

Summa 30,8 5,5
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Skattesituation

Skattesituation

Aktuell skatt

De vid inkomsttaxeringen outnyttjade underskottsavdragen, vilka framledes bedoms

kunna ge en ldgre skatt berdknas per 2007-12-31 uppga till cirka 3,8 Mdr (4,3).
Vidare senareldggs betalning av inkomstskatt genom skatteméssiga avskrivningar

pa fastigheterna. Vid direkta fastighetsforsiljningar realiseras ett skattemassigt resul-

tat motsvarande skillnaden mellan forsdljningspriset och det skatteméssiga restvirdet

pa fastigheten. I de fall fastigheter avyttras genom bolagsforséiljning kan denna effekt

lindras.

Uppskjuten skatteskuld/skattefordran
Per 2007-12-31 uppgick skillnaden mellan fastigheternas bokforda véirde och skatte-
miéssiga restvarde till cirka 10,5 Mdr (8,9). IFRS regler angaende uppskjuten skatt inne-
bar i korthet att skillnader mellan bokférda och skatteméssiga véarden ska vérderas till
nominell skattesats (28%) utan diskontering. Undantag kan dock ske for bolagsforvarv
som kan klassificeras som tillgangsforvirv. Se dven redovisningsprinciper pa sidan 60
samt not 28 pa sidan 69 avseende uppskjuten skatt.

Per 2007-12-31 uppgick netto uppskjutna skatteskulder till 0,6 Mdr (0,4) i enlighet
med nedanstdende specifikation:

Fordelning uppskjuten skatteskuld 2007-12-31, Mkr

Uppskjuten skatt hanférbar till

- underskottsavdrag -1 069
- skillnad bokfért varde och skatteméssigt vérde avseende fastigheter 1656
- obeskattade reserver/dvrigt -7
Nettoskuld uppskjuten skatt 580

P&g&ende skattedrenden

Kammarratten i Stockholm har beslutat att avsla Fabeges 6verklagande i det pagaende
och tidigare avrapporterade skattearendet avseende omprdvning av 2002 ars inkomst-
taxering for Fabege Storstockholm AB. Den beslutade hojningen av Fabeges taxerade
inkomst beror pa att Skatteverket ansett att en utdelning frén ett dotterbolag till Fabe-
ge Storstockholm AB dr skattepliktigt. Detta har sin grund i att Skatteverket har
omklassificerat Fabege Storstockholm AB fran ett fastighetsforvaltande bolag till ett
bolag som bedriver handel med fastigheter. Kammarrattens dom innebér att Skattever-
kets beslut att upptaxera bolaget med 346 Mkr kvarstar, vilket motsvarar en skatte-
kostnad inklusive rénta om cirka 113 mkr. Bolaget bestrider kammarrittens dom och
har sokt provningstillstand till Regeringsritten. Ingen reservering har gjorts i Fabeges
balansrakning men beloppet betraktas, liksom i tidigare finansiella rapporter, tills vida-
re som en eventualforpliktelse.
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Skatteverket har i flera beslut meddelat att bolag inom Fabege-koncernen upptaxeras
avseende ett antal fastighetsforséljningar via kommanditbolag. Den sammanlagda upp-
taxeringen uppgar per 31 december 2007 till 4 045 Mkr. Besluten har medfort sam-
manlagda skattekrav om 1 132 Mkr plus skattetilligg om 170 Mkr, dvs ett totalt skat-
tekrav inklusive skattetilligg om 1 302 Mkr exklusive rénta.

Fabege bestrider starkt de skattekrav som Skatteverket beslutat om och besluten har
overklagats. Det ar Fabeges bestdmda uppfattning att forséljningarna redovisats och
deklarerats enligt gidllande regelverk varfor ingen reservering har gjorts i Fabeges
balansriakning.

Fabeges uppfattning delas av externa jurister och skatteradgivare som har analyse-
rat forsdljningarna och skatteverkets argumentation. Respektive deldgare till kom-
manditbolagen har redovisat och deklarerat sin andel av kopeskillingen helt i enlighet
med gillande skatteregler. Forsdljningarna medforde en mycket ldg inkomstbeskatt-
ning men det kan noteras att Skatteverkets egen uppfattning ar att det &r fullt tillatet och
accepterat att sélja kommersiella fastigheter skattefritt i paketerad form, dvs den laga
skattebelastningen vid forsdljningarna dr inte ovdntad eller kontroversiell. Sattet pa vil-
ket fastigheterna avyttrades valdes pa strikt affirsméssiga grunder, inte for att betala
lagre skatt. Det alternativ som lag narmast till hands, forsdljning av fastigheterna via
aktiebolag, hade inte inneburit hogre beskattning for ndgot bolag inom koncernen.

Den typ av fastighetsforséljningar via handels-/kommanditbolag som Skatteverket
fattat taxeringsbeslut om, har varit vanligt forekommande i branschen. Se dven press-
meddelande 2006-12-07. Eventuella tillkommande beslut fran Skatteverket med mot-
svarande argumentation kommer att redovisas i delarsrapporter. Forandringar i bedom-
ningar eller utslag i domstol kommer att redovisas i separata pressmeddelanden.



“Alla mina kunder finns inom gdngavstdnd frdn vart lokalkontor i Solna Business Park. Jag
s@tter stort vérde p& den personliga kontakt som de téta mdtena ger — hyresgésterna blir
ibland néstan mer som arbetskamrater é@n kunder.”

Jessica Dehmer, férvaltningsassistent

Solna Business Park har ett eget servicecenter fér att ge kunderna basta méjliga service.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fabege AB (publ), org nr 556049-1523, far
hiarmed avge redovisning for koncernen och moderbolaget 2007.

Verksamheten

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella
lokaler. Verksamheten &r koncentrerad till ett fatal prioriterade delmarknader med hog
tillvéxttakt i Stockholmsregionen. Fabege forvaltar och foradlar befintligt fastighetsbe-
stand samtidigt som fastighetsportfoljen ar foremal for stindig utveckling genom for-
sdljningar och forvarv. Realiserande av virden ar en naturlig och viktig del av verksam-
heten.

Bolaget har genomgétt stora fordndringar under senare ar. Fran att ha varit verksamt i
flera regioner med ett relativt stort inslag av bostéder i fastighetsportf6ljen har koncen-
trationen skett till Stockholmsregionen med fokus pa kommersiella lokaler. Koncentra-
tionen till Stockholms innerstad och ett fital andra prioriterade marknadsomraden i
Stockholm har fortsatt under 2007. Per 2007-12-31 uppgick hyresvérdet till 2,5 Mdr,
uthyrningsbar yta till 1,5 miljoner kvm och bokfort vérde, inklusive projektfastigheter,
till 30,8 Mdr. Fabeges fastighetsbestand i Stockholms innerstad, Solna och Hammarby
sjostad representerade tillsammans 88% (78) av det totala hyresvérdet per 2007-12-31.

Av hyresvirdet avsag 97% (97) kommersiella lokaler medan 3% (3) avsag bostéder.

Resultat
Resultat efter skatt uppgick till 1 812 Mkr (2 266) och vinst per aktie efter utspadning
till 9,98 kr (11,74). Resultatet efter finansiella poster uppgick till 2 066 Mkr (1 863).

Hyresintékterna var 2 066 Mkr (2 343) och driftsoverskottet 1 312 Mkr (1 401). For
jamforbart bestand 6kade hyresintidkterna med 7,6% och driftsdverskottet med 8,2 %.

Realiserade virdefordandringar pa fastigheter uppgick till 446 Mkr (61) och oreali-
serade till 893 Mkr (911), varav 886 Mkr (960) pa kvarvarande bestdnd. Vardeforand-
ring pa rantederivat och aktier uppgick till 37 Mkr (230) respektive -13 Mkr (15).

Réntenettot forbattrades till -609 Mkr (-646) till foljd av nettoforséljning av fastig-
heter i borjan av aret.

Arets skatt (aktuell och uppskjuten) uppgick till -254 Mkr (403). Per 31 december
2007 uppgick skillnaden mellan fastigheternas bokforda véarde och skattemissiga rest-
varde till 10,5 Mdr. Kvarstdende virderade underskottsavdrag uppgick vid samma tid-
punkt till 3,8 Mdr.

Kassaflode och finansiell stéllning

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 1 142 Mkr (646). Efter minskning av rorelse-
kapitalet med 491 Mkr (3 197), som framst varierar till f6ljd av paverkan fran tilltra-
de/slutreglering for kopta och salda fastigheter, gav den 16pande verksamheten en lik-
viditetsforandring om 1 633 Mkr (3 843). Investeringar och forvérv oversteg fastig-
hetsforsdljningar med 2 653 Mkr (-1 513). Sammantaget gav rorelsen ddrmed en likvi-
ditetsminskning om 1 020 Mkr (-5 356). Utdelning till aktiefigarna och aterkdp av egna
aktier uppgick till 761 Mkr (754) respektive 543 Mkr (706). Koncernens likvida medel
uppgick, efter skuldokning, till 75 Mkr (164).
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Eget kapital uppgick till 11 415 Mkr (12 177) och soliditeten till 36% (41). Avkastning
pa eget kapital uppgick till 15% (20).

De réntebdrande skulderna (exklusive vervirde i derivatportfoljen om 13 Mkr)
uppgick vid arets slut till 17 210 Mkr (14 978) med en medelrdanta om 4,28% (3,72)
exklusive laneléften och 4,31% (3,85) inklusive kostnader for lanel6ften. Av de totala
skulderna utgjordes 47 Mkr av konvertibelt forlagslan samt 3 540 Mkr av utestaende
certifikat. I den totala lanevolymen per 31 december ingick lanebelopp for pagéende
projekt med 323 Mkr vars riantor om 8 Mkr aktiverats. Lanens genomsnittliga rante-
bindningstid inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick den 31 decem-
ber till 3 manader (10). Fabege har under aret 6kat den genomsnittliga 16ptiden pé lane-
avtal och kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet till 5,1 &r (4,2). Av totala kreditavtal
om 25,2 Mdr var 17,2 Mdr utnyttjade. Under fjarde kvartalet har utdkade langfristiga
kreditavtal tecknats om 2,5 Mdr till villkor som 6verensstimmer med tidigare kredit-
avtal. Koncentrationen till prioriterade marknader i Stockholmsomradet bidrar till méj-
ligheten att erhélla varaktig finansiering till fordelaktiga villkor. Fabeges tillgang till
langfristig finansiering har inte paverkats av den internationella finansoron. Se &ven not
3 avseende finansiella instrument och finansiell riskhantering.

Forvérv och forsaljningar
Investeringarna under 2007 uppgick till 4 984 Mkr (17 044), varav forvarv av fastigheter
4 018 Mkr (16 110) och investeringar i befintliga fastigheter och projekt 966 Mkr (934).
8 fastigheter forvérvades for 4 018 Mkr och 17 fastigheter avyttrades for 2 919 Mkr.
Storre avyttringar avser en fastighet i Alvik (697 Mkr) samt atta fastigheter i Arsta
och Botkyrka (1 350 Mkr). Storre forvarv har genomforts i affarer med Stockholms stad
(814 Mkr) och Niam (2 013 Mkr). Fastighetsafféarerna under aret medforde ytterligare
koncentration av koncernens fastighetsbestand till centralt beldgna marknader i Stock-
holmsregionen.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagdende projekt

Under 2007 dkade foradlingstempot betydligt och under aret fattades beslut om storre pro-
jektinvesteringar for cirka 2,4 Mdr. Investeringarna om 966 Mkr (934) i befintliga fastig-
heter och projekt avsdg mark, ny-, till- och ombyggnader. De storsta investeringarna avsag
Luma 1 (Hammarby sjostad), Kakenhusen 38 (Norrmalm) samt Marievik 19 (Marievik).

Moderbolaget

Omséttningen under aret uppgick till 108 Mkr (147) och resultatet fore bokslutsdispo-
sitioner och skatt till 1 048 Mkr (1 955). Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och
andelar uppgick till 32 Mkr (3 856). Bolagets likvida medel uppgick den 31 december
till 58 Mkr (93).

Aktier och aktiekapital

Fabeges aktickapital uppgick vid arets slut till 5 086 Mkr (5 030) fordelat pa 178 458 921
aktier (100 599 382). I enlighet med beslut pa arsstimman 2007 genomfordes under
aret en uppdelning av bolagets aktie (2:1). Samtliga aktier ger samma rostrétt och lika
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del i bolagets kapital. Vid full konvertering av konvertibelt férlagslan tillkommer
1 069 864 aktier.

Foljande indirekta eller direkta aktieinnehav i bolaget per den 31 januari 2008 repre-
senterar en tiondel eller mer av rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav Andel av réstetalet
Brinova 13,6%
Maths O Sundqvist 11,5%

Anstidllda dger via Fabeges vinstandelsstiftelse och Wihlborgs & Fabeges vinstan-
delsstiftelse totalt 680 283 aktier i bolaget.
Vid arsstdimman 2007 beslutades om f6ljande forédndringar i bolagsordningen:
Styrelsen ska besta av ldgst fyra och hogst atta ledamoter. Antal aktier ska vara lagst
66 800 000 och hogst 267 200 000.

Inlésen av aktier i Fabege AB med likvid i form av aktier i Klovern AB

Fabege har i enlighet med beslut pa arsstimman 2007 genom inldsenforfarande over-
fort 47,6 miljoner aktier i Klovern AB (publ) till aktiedgarna. Forfarandet innebar ett
erbjudande om att 16sa in var 16:e aktie i Fabege mot erhéllande av 8 aktier i Klovern.

Aterkép av egna aktier

Arsstimman 2007 beslutade att ge styrelsen bemyndigande att, lingst intill niista ars-
stimma, forvérva aktier. Forvarv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt
motsvarar 10% av totalt antal utestdende aktier. Under aret aterkoptes 7 635 622 aktier
(5 435 400) vilket ocksd motsvarar bolagets egna innehav per den 31 december 2007.
Innehavet motsvarar 4,28% av antalet registrerade aktier. Aterkopen har skett till en
snittkurs om 71,05 kr per aktie.

Courtagefri handel
Pé arsstimman 2007 beslutades att erbjuda aktieéigare att courtagfritt kopa eller sdlja
det antal aktier som kravs for att uppnd innehav motsvarande hela handelsposter (100
aktier). Erbjudandet genomfordes under perioden 15-30 november 2007. 10 869
aktiedgare valde att delta i erbjudandet. Sammantaget resulterade erbjudandet i netto-
kdp av 184 611 aktier.

Kéanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen baseras pa Fabeges fastighetsbestdnd och balansrékning per
2007-12-31. Kénslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens resultat efter finansi-
ella poster pa helérsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.
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Kénslighetsanalys, kassafléde

Mkr Féréindring Mkr
Hyresnivd, kommersiella lokaler 1% 21,8
Hyresnivd, bostéder 1% 0,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 1%-enhet 24,6
Fastighetskostnader 1% 7,6
Rantekostnader 2008 1) 1%-enhet 130,0
Réntekostnader, léngre perspektiv 1%-enhet 172,0

") Effekten av féréndringen p& 2008 &rs réntekostnader férutsétter en féréindring av réntekurvan om
1 procentenhet, oféréndrad I&nevolym och réntebindning, med genomslag frén och med 2008-01-01.

Resultatet kommer &ven att paverkas av realiserade och orealiserade vardeforandring-
ar pa fastigheter.

Hyresintakter

Fabeges verksamhet med fastighetsforvaltning och projektutveckling &r starkt kon-
centrerad till delmarknader med goda tillvaxtmojligheter i och kring Stockholm. Bade
uthyrningsgrad och hyresnivaer fortsitter att utvecklas positivt. Av Fabeges hyresin-
takter avser 97% kommersiella lokaler och 3% bostéder. Eftersom de kommersiella
hyreskontrakten 16per dver ett visst antal ar far forandring i hyresnivaer inte fullt
genomslag under ett enskilt ar. Nytecknade kontrakt 16per vanligen pa 3—5 ar med en
uppsigningstid pd 9 manader och med en indexklausul kopplad till inflationen. Genom-
snittlig 16ptid for kommersiella avtal uppgar till 3,6 ar. Normalt omf6rhandlas mer &n 20%
av kontraktsstocken varje ar. Risken for 6kade vakanser i forvaltningsbestandet bedoms
vara liten med hénsyn till fastighetsbestdndets centrala lagen. De 10 storsta hyresgés-
terna utgdr cirka 20 procent av det totala kontraktsvirdet. Hyresforlusterna ar obetyd-
liga. Vakanserna i forddlingsfastigheterna utgdr en potential varav en stor andel kon-
trakt redan &r tecknade.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader inkluderar 16pande drift och underhall, fastighetsskatt, avgilder
och kostnader for administration och uthyrning. Lopande driftskostnader avser till stor-
sta delen taxebundna kostnader sasom vérme, el, vatten etc. Fabege genomfor avtals-
forhandlingar och driftoptimering. En stor andel av 16pande kostnader debiteras hyres-
gésterna vilket minskar exponeringen. Standarden i forvaltningsbestandet bedoms vara
hog.

Réntekostnader

Réntebindningen i laneportfoljen uppgar till cirka 3 manader. Fabege anvéinder finan-
siella instrument 1 syfte att begransa rinterisker samt for att pa ett flexibelt sétt paver-
ka laneportfoljens genomsnittliga bindningstid. Vardefordandringar i derivaten redovi-
sas 10pande i resultatrikningen. En utforligare beskrivning av finansiella risker fram-
gdr av not 3.
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Kénslighetanalys, fastighetsvarde

Vérdeféréndring, % Effekt efter skatt, Mkr Soliditet, % Bel&ningsgrad, %
+10 2 220 39 51
0 - 36 56
-10% -2 220 32 62

Fastighetsvérden

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardeforandringar redovisas i resultat-
rakningen. Fabeges koncentration till centrala Stockholm och ndromraden ger goda
mdojligheter att bibehalla eller 6ka fastighetsvéirdena dven vid ofordndrade eller svagt
stigande avkastningskrav. Dagens marknadssituation medfor att forutsittningarna for
foradling av befintliga projektfastigheter ar fortsatt goda. I tabellen ovan framgar
vilken effekt en 10%-ig fordndring i fastighetsvérdet far pa resultat, soliditet och bela-
ningsgrad.

Kapitalférvaltning

Kapitalstruktur

Fabege forvaltar sitt kapital i syfte att ge en totalavkastning till 4garna som &r den bésta
bland fastighetsbolagen pa Stockholmsbdrsen. Optimering av eget kapital/skulder
skall goras sa att kapitalet ar tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfatt-
ning och risker. De uttalade malen for kapitalstrukturen innebdr att soliditeten ska upp-
gé till minst 30% och att réntetdckningsgraden ska uppga till minst 2 (inklusive reali-
serade vardeforandringar). Aktuella nyckeltal framgar av Femarsoversikten pa sid 87.

Skuldférvaltning

Skuldforvaltningens huvudsakliga uppgift dr att genom upplaning i bankmarknaden
och pa kapitalmarknaden, vid varje tillfélle tillse att bolaget har en stabil, vilavvigd
och kostnadseffektiv finansiering. Bolagets finanspolicy anger hur de finansiella ris-
kerna ska hanteras, vilket beskrivs mer utforligt i not 3.

Utdelning

Bolaget ska som utdelning till aktiedgarna 1dmna den del av bolagets vinster som inte
behdvs for att konsolidera eller utveckla verksamheten. Med nuvarande marknadsfor-
utséttningar innebdr detta att utdelningen varaktigt bedoms utgéra minst 50% av resul-
tatet fran 16pande forvaltning och realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar.

Pagdende skatteérenden

Skatteverket har i flera beslut meddelat att bolag inom Fabege-koncernen kommer att
upptaxeras avseende ett antal fastighetsforséljningar via kommanditbolag. Den sam-
manlagda upptaxeringen per 2007-12-31 uppgér till 4 045 Mkr. Besluten har medfort
sammanlagda skattekrav om 1 132 Mkr plus skattetilligg om 170 Mkr, dvs ett totalt
skattekrav inklusive skattetilligg om 1 302 Mkr exklusive ranta. Bolagen har beviljats
anstdnd med betalning. Fabege har starka skil att bestrida Skatteverkets beslut, vilka
har 6verklagats. Det dr Fabeges bestdmda uppfattning att forséljningarna redovisats
och deklarerats enligt géllande regelverk varfor ingen reservering gors i Fabeges
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balansrakning (redovisas som eventualforpliktelse). Fabeges uppfattning delas av
externa jurister och skatterddgivare som har analyserat forséljningarna och Skattever-
kets argumentation. Se dven Fabeges skattesituation , sid 40—41.

Kammarritten i Stockholm har beslutat att avsla Fabeges dverklagande i det pagé-
ende och tidigare avrapporterade skattedrende avseende omprévning av 2002 ars
inkomsttaxering for Fabege Storstockholm AB. Den beslutade hdjningen av Fabeges
taxerade inkomst beror pa att Skatteverket anser att en utdelning fran ett dotterbolag till
Fabege Storstockholm AB ir skattepliktig. Detta har sin grund i att Skatteverket har
omklassificerat Fabege Storstockholm AB fran ett fastighetsforvaltande bolag till ett
bolag som bedriver handel med fastigheter. Kammarrdttens dom innebér att Skattever-
kets beslut om att upptaxera bolaget med 346 Mkr kvarstar, vilket motsvarar en skatte-
kostnad inklusive rdnta om cirka 113 Mkr. Bolaget bestrider Kammarréttens dom och
tillsvidare har ingen reservering gjorts i Fabeges balansrakning (redovisas som even-
tualforpliktelse). Bolagets uppfattning delas av externa jurister och skatteradgivare
som analyserat forfarandet och Kammarrdttens dom. Fabege har sokt provningstill-
stand hos Regeringsritten.

Styrelsens arbete
En sérskild beskrivning av styrelsens arbete framgér av Bolagsstyrningsrapporten pa sid
74-85.

Miljo

Fabege bedriver inte tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet enligt 9 kap 6 § mil-
jobalken. Av Fabeges hyresgister dr det endast nagra enstaka som bedriver sddan verk-
samhet. Mer information om miljdarbetet ges i avsnittet om milj6 pa sid 14-17.

Personal

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under aret till 146 personer (194), varav kvin-
nor 60 (76) och mén 86 (118). Av dessa var 33 anstéllda i moderbolaget (30). Vid arsskif-
tet uppgick antalet anstéllda till 140, varav 58 kvinnor. Se vidare sid 64, not 5.

Riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen
Med bolagsledningen avses verkstéllande direktoren och 6vriga medlemmar i koncern-
ledningen. Hela styrelsen (utom verkstillande direktoren) bereder fragan om faststéllan-
de av principer for ersittning och andra anstillningsvillkor for bolagsledningen samt beslut
om verkstéllande direktdrens ersittning och andra anstéllningsvillkor.

Arsstimman 2007 beslutade om foljande riktlinjer for erséttning och andra anstill-
ningsvillkor for bolagsledningen:

Ersittningen skall vara marknadsmaissig och konkurrenskraftig. Ansvar och utforda
prestationer som sammanfaller med aktiedgarnas intressen skall reflekteras i ersédttningen.
Den fasta 16nen omprdvas varje ar. Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samt-
liga anstéllda. Avséttning till vinstandelsstiftelsen baseras pa uppnadd avkastning pa eget
kapital och dr maximerad till ett basbelopp per ar och anstélld. Eventuell erséttning utover
den fasta 16nen skall vara maximerad till och relaterad till den fasta Iénen. Ovriga forma-
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ner skall dér de forekommer utgdra en begransad del av erséttningen. Pensionsaldern skall
vara 65 ar. Pensionsformaner skall motsvara ITP-planen eller vara avgiftsbaserad med
maximal avsittning om 35% av den pensionsgrundande 16nen. Uppsédgningslon och
avgangsvederlag skall sammantaget inte 6verstiga 24 méanadsloner.

Ersittning till ledande befattningshavare under 2007 framgér av not 5.

Styrelsen foreslar oférandrade riktlinjer infor drsstimman 2008.

Héndelser efter periodens utgéng

Aterkdp av egna aktier

Efter arsskiftet fram till och med 2008-02-29 har ytterliggare 1 515 051 aktier aterkopts
till en snittkurs om 63,73 kr per aktie. Det totala innehavet uppgick per 2008-02-29 till
9 150 673 aktier motsvarande 5,13% av antalet registrerade aktier.

Utsikter infér 2008

Med en god finansiell stillning, ett koncentrerat fastighetsbesténd i tillvaxtldgen och en
attraktiv projektportfolj dr Fabege mycket vil positionerat pa en i borjan av 2008 fortsatt
stark fastighets- och hyresmarknad.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande finns foljande belopp:

Balanserat resultat 1540612 432
Arets resultat 1038261998
Summa 2578 874 430

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att beloppet disponeras enligt foljande:

Till aktieégarna utdelas 4,00 kr per aktie 677 232 992
| ny rékning balanseras 1901 641 438
Summa 2578874430

Utdelningsbeloppet ar berdknat pa antalet utestdende aktier per 2008-02-29, det vill
sdga 169 308 248 aktier. Det totala utdelningsbeloppet kan komma att férdndras fram
till och med avstdmningstidpunkten beroende pé konvertering av konvertibelt for-
slagslan samt aterkop av egna aktier.



50 | Férvaltningsberdttelse

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats 1 enlighet med de av EU antagna IFRS-stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom till-
lampning av Redovisningsradets rekommendation 30 (Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berdknats i enlighet med svensk
lag och med tillimpning av Redovisningsradet rekommendation 32 (Redovisning for
juridiska personer).

Styrelsen finner att full tickning finns for bolagets bundna egna kapital efter fore-
slagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen vinstutdelning &r forsvarlig med héansyn till de
bedomningskriterier som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolags-
lagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i 6vrigt). Styrelsen vill ddrvid framhalla f6ljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter den foreslagna vins-
tutdelningen kommer att vara tillréckligt stort i relation till verksamhetens art, omfatt-
ning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncer-
nens soliditet, historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner samt
konjunkturldget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stéallning i évrigt
Konsolideringsbehov
Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets och koncernens ekonomiska
stdllning och dess mojligheter att infria sina ataganden. Foreslagen utdelning utgor
6,3% av bolagets eget kapital och 5,9% av koncernens egna kapital. Det uttalade malet
for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om 14gst 30% och en réntetdcknings-
grad om minst 2,0 bedéms uppfyllas dven efter den foreslagna utdelningen. Bolagets
och koncernens soliditet &r god med beaktande av de forhallanden som rader i fastig-
hetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda
forutsdttningar att tillvarata framtida affarsmojligheter och dven téala eventuella forlus-
ter. Planerade investeringar har beaktats vid bestimmande av den foreslagna vinstut-
delningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att negativt paverka bolagets och kon-
cernens forméga att gora ytterligare affairsmassigt motiverade investeringar enligt
antagna planer.

I moderbolaget har tillgdngar och skulder virderats till verkligt varde enligt 4 kap.
14 § i Arsredovisningslagen. Effekten av denna virderingspaverkan pa moderbolagets
egna kapital ar forsumbar.

Likviditet
Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens for-
maga att i ritt tid infria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god till-
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géang till likviditetsreserver i form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna
kan lyftas med kort varsel, vilket innebér att bolaget och koncernen har god beredskap
att klara savil variationer i likviditeten som eventuella oviantade hdndelser.

Stallning i évrigt

Styrelsen har dvervégt alla 6vriga kidnda forhallanden som kan ha betydelse for bola-
gets och koncernens ekonomiska stéllning och som inte beaktats inom ramen for det
ovan anforda. Darvid har ingen omstindighet framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 6 mars 2008
Styrelsen
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Koncernens resultatrakningar

Koncernen

Belopp i Mkr Not 2007 2006
Hyresintékter 7 2 066 2 343
Fastighetskostnader 8 -754 -942
Driftsoverskott 1312 1401
Central administration och marknadsféring 9 -60 -109
Realiserade vérdeférandringar, férvaltningsfastigheter 10, 15 446 61
Orealiserade vérdeféréndringar, férvaliningsfastigheter 10, 15 893 911
Rorelseresultat 1-6, 16, 18, 45 2 591 2 264
Resultat frén 6vriga vérdepapper och fordringar

som é&r anléggningstillgdngar 11 75 12
Rénteintakter 12 18 14
Réntekostnader 12 -642 -672
Vardeféréndringar, réntederivat 27 37 230
Vérdeféréndringar, aktier 13 -13 15
Resultat efter finansiella poster 2 066 1863
Skatt p& &rets resultat 14 -254 403
Arets resultat 1812 2 266
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1812 2 257
Resultat per aktie fére utspddningseffekter, kr 10,03 11,80
Resultat per aktie efter utspddningseffekter, kr 9,98 11,74
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspédningseffekter, miljoner 170,8 190,3
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspédningseffekter, miljoner 171,9 191,4
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekter, miljoner 180,7 191,3
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekter, miljoner 181,8 192,5
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Koncernens balansrdkningar

Koncernen

Belopp i Mkr Not 2007 2006
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 15 30 829 27 188
Inventarier 16 6 11
Andelar i intresseféretag 17 -3 1204
Fordringar hos intresseféretag - 8
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 76 98
Derivatinstrument 27 13 -
Andra l&ngfristiga fordringar 20 301 579
Summa anléggningstillgéangar 31 222 29 088
Kundfordringar 21 54 51
Skattefordringar - 120
Ovriga fordringar 22 351 554
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 53 32
Likvida medel 36 75 164
Summa omsattningstillgangar 533 921
SUMMA TILLGANGAR 31755 30 009
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 5086 5030
Ovrigt tillskjutet kapital 3017 3016
Omrékningsreserver -23 -23
Balanserade vinstmedel inkl &rets resultat BIS8S 4133
Minoritetsintresse - 21
Summa eget kapital 23 11 415 12177
Skulder till kreditinstitut 25 13 485 10015
Konvertibla férlagslén 25,26 47 49
Derivatinstrument 27 - 21
Uppskjuten skatteskuld 28 580 356
Avséttningar 29 645 527
Summa langfristiga skulder 14 757 10 968
Skulder till kreditinstitut 24,25 3678 4914
Leverantérsskulder 21 257
Avsattningar 29 168 118
Ovriga skulder 30 1082 664
Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter 31 634 911
Summa kortfristiga skulder 5583 6 864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31755 30 009
Stallda scikerheter 32 15 606 15072

Eventualférpliktelser 32 1735 1129
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Koncernens férandringar i eget kapital

Summa
Minoritets-  eget
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare intresse kapital
Ovrigt Balanserade
Aktie- ftillskjutet Omréknings-  vinstmedel inkl
Belopp i Mkr kapital kapital reserver drets resultat Summa
Ingdende balans per 1 januari 2006 4 808 2 586 -3 3 336 10 727 0 10727
Valutakursdifferenser -20 -20 -1 -21
Periodens intékter och kostnader
redovisade mot eget kapital - -20 - -20 -1 -21
Arets resultat 2 257 2 257 9 2266
Summa intékter och kostnader for perioden - - -20 2 257 2 237 8 2 245
Kontantutdelning -754 -754 -754
Nyemission, konvertering skuldebrev 3 3 6 6
Aterkép egna aktier -706 -706 -706
Minoritetens andel vid férvérv av dotterbolag 665 665
Kontantférvérv av minoritet i delégt dotterbolag -6 -6
Nyemission 219 504 723 723
F&rvéry av minoritet i deléigt dotterbolag -77 -77 -646 -723
Utgdende balans per 31 december 2006 5 030 3016 -23 4133 12 156 21 12177
Ingédende balans per 1 januari 2007 5030 3016 -23 4133 12156 21 12177
Valutakursdifferenser
Periodens intékter och kostnader
redovisade mot eget kapital - - - - - -
Arets resultat 1812 1812 1812
Summa intakter och kostnader for perioden - - - 1812 1812 - 1812
Kontantutdelning -761 -761 -761
Nyemission, konvertering skuldebrev 1 1 2 2
Aterkép egna aktier -543 -543 -543
Indragning av tidigare &terképta aktier -272 272
Fondemission 272 -272
Inldsen av var 16:e aktie enl Inlésenerbjudande -314 -936 -1 250 -1 250
Fondemission 369 -369
Kostnader fér att genomféra inlésen -1 -1 -1
Féréindring minoritetens andel genom
férhandstillirade till aktierna
i Fastighets AB Tornet -21 -21
Utgdende balans per 31 december 2007 5 086 3017 -23 3 335 11 415 - 11415
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Koncernens kassaflédesanalyser

Koncernen
Belopp i Mkr Not 2007 2006
LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat exkl avskrivningar och vérdeféréndringar i befintligt fastighetsbesténd 1706 1311
Erhéllen rénta och utdelning 93 26
Erlagd rénta 89 -650 -683
Betald inkomstskartt -7 -8
Kassaflode fore férandring av rorelsekapital 1142 646
Forandring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar 452 3354
Kortfristiga skulder 39 -157
Summa férandring av rorelsekapital 34 491 3197
Kassafléde fréan den I6pande verksamheten 1633 3843
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar och férvéry av fastigheter -4 984 -8014
Fastighetstérsdliningar, bokfért varde vid érets bérjan 15 2 231 12112
Férvary av aktier i dotterféretag 85 - -2 536
Férvéry av andelar i andra féretag -20 -8
F&rsélining andelar i andra féretag 48
Ovriga materiella anléggningstillgéngar - -1
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar 72 -40
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 653 1513
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utdelning -761 -754
Aterkép egna aktier -543 -706
Upptagna l&n/amortering av skulder 2 235 -3 803
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 931 -5 263
Féréandring likvida medel -89 93
Likvida medel vid periodens b&rjan 36 164 71

Likvida medel vid periodens slut 36 75 164
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Moderbolagets resultatrékningar (ARL)

Moderbolaget

Belopp i Mkr Not 2007 2006
Nettoomsattning 40 108 147
Rérelsens kostnader 41 -196 -239
Rorelseresultat 1-3, 5, 45 -88 -92
Resultat frén aktier och andelar i koncernféretag 42 1305 2 025
Resultat frén &vriga vérdepapper och fordringar

som é&r anléggningstillgéngar 11,13 432 410
Vardeféréndringar, réntederivat 27 37 176
Rénteintakter 12 1 1
Réntekostnader 12 -639 -565
Resultat fore skatt 1048 1955
Skatt p& é&rets resultat 14 -10 16
Arets resultat 1038 1971
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Moderbolagets balansrékningar (ARL)

Moderbolaget
Belopp i Mkr Not 2007 2006
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstillgéngar
Byggnader och mark 43 2 2
Inventarier 16 1 1
Summa materiella anlaggningstillgéngar 3 3
Finansiella anléggningstillgéngar
Aktier och andelar i koncernféretag 44 15116 15092
Fordringar hos koncernféretag 32 089 27 014
Andelar i intresseféretag 17 - 1205
Fordringar hos intresseféretag 70 7
Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav 19 72 65
Uppskjuten skattefordran 28 8 89
Derivatinstrument 27 13 -
Andra l&ngfristiga fordringar 20 58 97
Summa finansiella anléggningstillgédngar 47 426 43 569
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 47 429 43 572
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 2
Ovriga fordringar 1 26
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 4
Summa korHristiga fordringar 3 32
Likvida medel 36 58 93
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 61 125
SUMMA TILLGANGAR 47 490 43 697
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5086 5030
Reservfond 3166 3673
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1541 1493
Arets resultat 1038 1971
Summa eget kapital 10 831 12167
Avsattningar
Avsatt till pensioner 29 62 52
Summa avsattningar 62 52
Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 13 485 10015
Konvertibla férlagslén 25,26 47 49
Derivatinstrument 27 - 21
L&n hos koncernféretag 19 244 16 320
Summa langfristiga skulder 32776 26 405
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 3678 4914
Leverantérsskulder - 9
Ovriga skulder 2 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 31 141 148
Summa kortfristiga skulder 3 821 5073
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 490 43 697
Stallda sakerheter 32 12 696 13704

Ansvarsférbindelser 32 102 150
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Moderbolagets féréndringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget Summa
Belopp i Mkr Not kapital Reservfond kapital eget kapital
Eget kapital 31 december 2005 23 4 808 3166 3099 11 073
Effekt av dndrade redovisningsprinciper
finansiella instrument (IAS 39) -146 -146
Arets resultat 1971 1971
Kontantutdelning -754 -754
Aterkdp egna aktier -706 -706
Nyemission, konvertering férlagslén 3 3 6
Nyemission, férvérv av minoritetens andel
av aktier i dotterbolag 219 504 723
Eget kapital 31 december 2006 5030 3673 3 464 12167
Omféring éverkursfond -507 507
Arets resultat 1038 1038
Kontantutdelning -761 -761
Aterkép egna aktier -543 -543
Nyemission, konvertering férlagslén 1 1 2
Indragning av tidigare &terképta aktier -272 272
Fondemission 272 -272
Inldsen av var 16:e aktie enl Inlésenerbjudande -314 -936 -1 250
Fondemission 369 -369
Kostnader fér att genomféra inlésen -1 -1
Erhé&lina koncernbidrag, netto 179 179

Eget kapital 31 december 2007 5086 3166 2 579 10 831
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Moderbolaget
Belopp i Mkr Not 2007 2006
LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat exkl avskrivningar -87 -91
Erhéllen rénta 446 395
Erlagd rénta 89 -647 -554
Betald inkomstskartt 0 -8
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital -288 -258
Forandring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar 29 440
Kortfristiga skulder -7 -34
Summa féréndring av rérelsekapital 34 22 406
Kassafléde fran den lépande verksamheten -266 148
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvéry av andelar i koncernféretag -24 -3123
Férvary av andelar i andra féretag -20 -1216
Ovriga materiella anléggningstillgéngar -1 -1
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar -5811 -7 423
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5 856 -11 763
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Ldmnad utdelning -761 -754
Erhéllet koncernbidrag 250 -
Erhé&llen utdelning 2 020 2 890
Aterkép egna aktier -543 -706
Upptagna l8n/amortering av skulder 5121 10219
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6 087 11 649
Féréandring likvida medel -35 34
Likvida medel vid periodens bérjan 36 93 59
Likvida medel vid periodens slut 36 58 93
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Noter

(Belopp i Mkr om inget annat anges)

Not 1 Allméan information

Fabege AB (publ), organisationsnummer 556049-1523, med séte i
Stockholm, utgér moderféretag fér en koncern med dotterféretag en-
ligt not 44. Bolaget &r registrerat i Sverige och adressen till bolagets
huvudkontor i Stockholm ér: Fabege AB, Box 730, 169 27 Solna. Be-
séksadress: Dalvégen 8.

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag, med verksam-
heten koncentrerad till Stockholmsregionen. Verksamheten bedrivs
genom dotterbolag och fastighetsbesténdet bestér huvudsakligen av
kommersiella lokaler.

Not 2 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen, de av EU godkénda International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting
Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december 2007. Vi-
dare tillémpar koncernen &ven Redovisningsrédets rekommendation
30 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner vilken specifice-
rar de tillégg till IFRS upplysningar som krévs enligt besttmmelserna
i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen fér moderbolaget har upp-
réttats enligt Arsredovisningslogen, Redovisningsré&dets rekommen-
dation 32 Redovisning fér juridiska personer och uttalanden frén
Redovisningsré&dets Akutgrupp. Moderbolagets redovisning dverens-
sttmmer med koncernens principer med undantag av vad som fram-
gér nedan under avsnittet “Avvikelser mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper”. | &rsredovisningen har vérde-
ring av poster skett till anskaffningsvérde, utom dé& det géller omvéir-
dering av férvaltningsfastigheter samt finansiella instrument. Nedan
beskrivs de vésentliga redovisningsprinciper som har tillémpats.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag é&r de féretag dér koncernen direkt eller indirekt inne-
har mer &n 50% av réstvérdet eller p& annat sétt har ett bestém-
mande inflytande. Bestimmande inflytande innebér att koncernen
har rétten att utforma finansiella och operativa strategier. Férekoms-
ten och effekten av potentiella réstrétter som fér nérvarande ér méj-
liga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen av
huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande. Dotterbolag
medtas i koncernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det
bestdmmande inflytandet &verférs till koncernen och ingér inte i kon-
cernredovisningen frén och med den tidpunkt d& det bestémmande
inflytandet upphér. Dotterféretag redovisas enligt férvérvsmetoden.
Férvérvade identifierbara tillgéngar, skulder och eventualférpliktelser
vérderas till verkligt vérde pé& férvérvsdagen. Det éverskott som ut-
gérs av skillnaden mellan anskaffningsvérdet for de férvérvade an-
delarna och summan av verkliga vérden pé férvérvade identifierbara
tillgéngar och skulder redovisas som goodwill. Om anskaffningskost-
naden understiger verkligt vérde for det férvarvade dotterféretagets
nettotillgéngar, redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrékningen.
Alla interna transaktioner mellan koncernféretagen samt koncern-
mellanhavanden elimineras vid uppréttande av koncernredovisning. |
de fall férvéirv sker av en grupp av tillgéngar eller nettotillgéngar
som inte utgdr en rérelse férdelas istéllet kostnaderna fér koncernen
pé& de enskilt identifierbara tillg&ngarna och skulderna i gruppen ba-
serat p& deras relativa verkliga vérden vid férvérvstidpunkten.

Andelar i Intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseféretag dé& Fabege innehar minst
20% av résterna och max 50% eller p& annat sétt har eft betydande
inflytande &ver den driftsméssiga och finansiella styrningen. | kon-
cernredovisningen redovisas intresseféretag i enlighet med kapita-
landelsmetoden. Andelar i intresseféretag redovisas i
balansrékningen till anskaffningsvérde justerat fér féréndringar i
koncernens andel i intresseféretagets nettotillgéngar, med avdrag fér
eventuella véardeminskningar i verkligt vérde pé& individuella andelar.
Vid transaktioner mellan koncernféretag och intresseféretag elimine-
ras den del av orealiserade vinster och férluster som motsvarar kon-
cernens andel av intresseféretaget utom dé& det géller orealiserade
férluster som beror pd nedskrivning av en dverléten tillgéng.

Joint ventures

F&r bolag som égs till 50% och dér Fabege har ett gemensamt be-
sttmmande inflyfande med annan part géller att dess tillgéngar,
skulder, intékter och kostnader intagits i koncernredovisningen i pro-
portion till Fabeges égarandel (klyvningsmetoden). Vid transaktioner
mellan koncernen och ett joint venture elimineras den del av oreali-
serade vinster och férluster som motsvarar koncernens andel av det
gemensamt styrda féretaget.

Minoritetsintresse

Minoritetsintresse bestér av marknadsvérdet av minoritetsandelar i

nettotillgéngar fér dotterféretag som omfattas av koncernredovis-

ningen vid tidpunkten fér det ursprungliga férvérvet och minoritets-
dgarnas andel av féréndringar i eget kapital efter férvérvet.

Intéiktsredovisning
Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingav-
tal. Hyresintéikter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som
hyran avser. Vinster eller férluster frén fastighetsférséliningar redovisas
pé kontrakisdagen sévida det inte strider mot sérskilda villkor i képe-
kontraktet. Hyresintékter fér férvaltningsfastigheterna redovisas linjért i
enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall hyres-
kontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under respek-
tive dverhyra éver kontraktets 16ptid.

Rénteintékter periodiseras éver I6ptiden. Utdelning p& aktier redovi-
sas ndr aktiedgarens rétt aft erhdlla betalning bedéms som séker.

Leasing - Fabege som leasetagare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknip-
pas med dgandet faller p& uthyraren klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som ope-
rationella leasingavtal. Leasingavggifter redovisas som en kostnad i
resultatrékningen och férdelas linjért dver avtalets 18ptid.

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som férvaltningsfastighe-
ter d& de innehas i syfte att generera hyresintékter eller vérdedkning
eller en kombination av dessa.

| begreppet férvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark och
markanlédggningar, p&géende ny-, till- eller ombyggnation samt fastig-
hetsinventarier.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pé& balansdagen.
Verkligt véirde fér fastighetsbesténdet faststélls i samband med é&rsbok-
slut genom externvérdering. | samband med kvartalsbokslut vérderas
samtliga fastigheter, varav en viss andel av externa vérderingsmén.
Vinster och férluster hénférliga till vérdeféréndringar av férvaltnings-
fastigheters verkliga vérde redovisas f6r den period de uppkommer pé
raden Orealiserade vérdeféréndringar férvaltningsfastigheter i resul-
tatréikningen.



Vinst eller férlust som uppstér frén avyttring eller utrangering av for-
valtningsfastigheter utgérs av skillnaden mellan férséliningspris och re-
dovisat vérde baserat p& senaste uppréttade omvérderingen il
verkligt vérde. Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas i resul-
tatréikningen pé raden Realiserade vérdeféréndringar férvaltningsfas-
tigheter. Projekt fér ombyggnad/underhéll samt
hyresg@stanpassningar aktiveras till den del dtgérden ér vérdehéjande
i forhéllande till senaste vérderingen. Ovriga utgifter kostnadsférs di-
rekt. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras réntekostnader
under produktionstiden. Fastighetsférséliningar och fastighetskép redo-
visas i samband med att risker och férméner som férknippas med
dganderdtten évergér till képaren eller séljaren, vilket normalt sker p&
kontraktsdagen.

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvérdet efter avdrag fér ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pé
inventarier kostnadsférs sé att tillg&ngens vérde skrivs av linjért ver
dess berdknade nyttjandeperiod.

Nedskrivningar

Skulle en indikation om en vérdenedgéng betréffande en tillgéng
(exklusive férvaltningsfastigheter och finansiella instrument vilka vér-
deras till verkligt vérde) féreligga faststélls dess &tervinningsvérde.
Overstiger tillgdngens bokférda vérde &tervinningsvérdet skrivs till-
géngen ned till detta vérde. Atervinningsvérdet definieras som det
hégsta av marknadsvérdet och nyttjandevérdet. Nyttjandevérdet de-
finieras som nuvérdet av uppskattade framtida betalningar som Hill-
géngen genererar.

Lénekostnader

| koncernredovisningen har l&nekostnader belastat resultatet fér det
&r till vilket de hénfér sig, utom till den del de inréknats i ett bygg-
projekts anskaffningskostnad. Vid berékning av l&nekostnad att akti-
vera har en réntesats motsvarande den genomsnittliga réintan pé
l&neportfélien anvénts. | enskilda bolags redovisning har huvudprin-
cipen, att samtliga l&nekostnader skall belasta resultat f&r det ar till
vilket de hanfér sig, tillampats.

Inkomstskatter

| resultatrékningsposten Skatt pd drets resultat redovisas aktuell och
uppskjuten inkomstskatt fér svenska och utléndska koncernenheter.
Aktuell skatteskuld baseras pd &rets skattepliktiga resultat. Arets skat-
tepliktiga resultat skiljer sig frén &rets redovisade resultat genom att
det har justerats fér ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Kon-
cernens aktuella skatteskuld beréknas enligt de skattesatser som ér
foreskrivna eller aviserade pé& balansdagen.

Uppskjuten skatt avser skatt p& temporéra skillnader som upp-
kommer mellan det redovisade vérdet pé tillgdngar och det skatte-
méssiga vardet som anvénds vid berékning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrékningsmetoden.

Uppskjutna skatteskulder redovisas fér i princip alla skattepliktiga
tempordra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas dé
det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
dverskott. Det redovisade vérdet pé uppskjutna skattefordringar pro-
vas vid varje bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte léngre
&r sannolikt att tillréckliga skattepliktiga éverskott kommer att finnas
tillgéingliga fér att utnyttjas helt eller delvis mot den uppskjutna skat-
tefordran. Uppskjuten skatt redovisas till nominell géllande skattesats
utan diskontering. Uppskjuten skatt redovisas som intékt eller kost-
nad i resultatrékningen utom i de fall den avser transaktioner eller
héndelser som redovisats direkt mot eget kapital. D& redovisas éven
den uppskjutna skatten direkt mot eget kapital.
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Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hénfér
sig till inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och dé&
koncernen har fér avsikt aft reglera skatten med ett neftobelopp.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas, nér de tas in i redovis-
ningen, till den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valuta-
kurs. Monetéra tillgéngar och skulder i utléndska valuta omréknas
pé varie balansdag enligt balansdagskursen. Kursdifferenser som
uppkommer inkluderas i periodens resultat.

Vid uppréttande av koncernredovisning omréknas koncernens ut-
landsverksambheters balansrékningar frén dess funktionella valuta till
svenska kronor baserat pd balansdagens valutakurs. Intékts- och
kostnadsposter omréknas till periodens genomsnitiskurs. Eventuella
omrdkningsdifferenser som uppstér redovisas mot eget kapital och
Sverfors till koncernens omrékningsreserv. Den ackumulerade om-
rékningsdifferensen omférs och redovisas som del i reavinst eller —
férlust i de fall utlandsverksamheten avyttras.

Kassaflédesanalys

Fabege redovisar kassafléden frén bolagets huvudsakliga intékiskél-
lor; driftsdverskott i fastighetsférvaliningen och resultat frén
fastighetsférsdliningar i den 16pande verksamheten.

Upplysningar om narstdende

Vad géller bolagets transaktioner med nérstéende hénvisas till not 5
avseende ersattningar till ledande befattningshavare och till not 37
avseende Svriga nérstéendetransaktioner.

Avsattningar och eventualférpliktelser

Avsattningar redovisas nér bolaget har ett dtagande och det ér troligt
att ett utfléde av resurser krévs och en tillférlitlig uppskattning av be-
loppet kan géras.

Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger eft majligt &ta-
gande som bekréftas endast av flera osékra framtida héndelser och
det inte é&r troligt aft ett utfléde av resurser kommer att krévas eller att
&tagandets storlek inte kan beréknas med tillrécklig noggrannhet.

Finansiella instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen
ndr bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor. En finan-
siell tillgéng tas bort frén balansrékningen nér réttigheterna i avtalet
realiseras, férfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. En fi-
nansiell skuld tas bort frén balansrékningen nér férpliktelsen i avtalet
fullgérs eller p& annat satt utslécks.

Fér derivat tillampas afférsdagsredovisning och fér avistakép eller
avistaférsélining av finansiella tillgéngar tillémpas likviddagsredovis-
ning.

Vid varje rapporttillfélle utvérderar féretaget om det finns objek-
tiva indikationer om att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella
tillgéngar ér i behov av nedskrivning.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde
eller verkligt vérde beroende pé den initiala kategoriseringen under
IAS 39.

Berékning av verkligt véirde finansiella instrument
Vid faststéllande av verkligt vérde for derivatinstrument anvénds offi-
ciella marknadsnoteringar pé& bokslutsdagen och vid faststéllande av
verkligt véirde for l&neskulder sker diskontering av framtida kassaflé-
den med noterad marknadsrénta fér respektive 16ptid.

Vid faststéllande av verkligt vérde fér aktieinnehav anvénds note-
rade marknadspriser. D& dessa saknas faststélls det verkliga véardet
genom egen véarderingsteknik.
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Fér samiliga finansiella tillgéngar och skulder, om ej annat anges i
not, anses det redovisade vérdet vara en god approximation av det
verkliga vérdet.

Kvittning av finansiella tillgéngar och skulder

Finansiella tillgéngar och skulder kvittas och redovisas med eft netto-
belopp i balansrékningen nér det finns legal rétt att kvitta och nér
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samti-
digt realisera tillgéngen och reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel
innefattar &ven kortfristiga placeringar som har en |6ptid frén an-
skaffningstidpunkten understigande tre mé&nader och vilka ér utsatta
fér endast en obetydlig risk fér vérdefluktuationer. Likvida medel re-
dovisas fill dess nominella belopp.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “L&nefordringar och kundford-
ringar” vilket innebér redovisning till upplupet anskaffningsvérde.
Fabeges kundfordringar redovisas till det belopp som férvéntas in-
flyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt.
Kundfordrans férvéintade |8ptid é&r kort, varfér vérdet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundford-
ringar redovisas i rérelsens kostnader.

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Léngfristiga fordringar och évriga (kortfristiga) fordringar bestér i hu-
vudsak av reversfordringar avseende foérséliningslikvider fér sélda ej
fréntrédda fastigheter. Dessa poster kategoriseras som “Léneford-
ringar och kundfordringar” vilket innebér redovisning till upplupet
anskaffningsvérde. Fordringar redovisas till det belopp som férvéntas
inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedéms individuellt.
Fordringar vars férvéntade [8ptid &r kort redovisas till nominellt be-
lopp utan diskontering.

Andra langfristiga vérdepappersinnehav

Andra l&ngfristiga vérdepappersinnehav bestér i huvudsak av aktie-
innehav. Dessa kategoriseras som finansiella tillg&ngar och vérderas
till verkligt vérde via resultatrékningen.

Derivatinstrument

Fabege tilldmpar inte sékringsredovisning av derivatinstrument och
kategoriserar dérmed derivatinstrument som “Finansiella tillgéngar
eller finansiella skulder som innehas fér handel”. Tillg&ngar och
skulder i dessa kategorier vérderas [6pande till verkligt vérde med
vardeféréndringar redovisade i resultatrékningen.

Leverantorsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebér
redovisning till upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskulders fér-
véintade |18ptid &r kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp
utan diskontering.

Utgivna konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sammansatt finansiellt in-
strument uppdelat pd en skulddel och en egetkapitaldel. Uppdel-
ningen av vérdet p& dessa komponenter gérs genom att skuldens
verkliga vérde beréknas och att restposten antas vara vérdet pé
egetkapitaldelen. Skulddelen redovisas sedan till dess upplupna an-
skaffningsvérde. Transaktionskostnader i samband med emission av
ett sammansatt finansiellt instrument skall férdelas p& skulddelen och
egetkapitaldelen proportionellt mot hur emissionslikviden férdelas.

Réntan p& nuvarande konvertibla skuldebrev uppgick till 5,25%, vilket
Sversteg den marknadsméssiga réntan dé Fabeges genomsnitiliga
uppldningsrénta vid den aktuella tidpunkten (041001) uppgick till
4,35%. Av den anledningen har négon uppdelning pé& egetkapitaldel
ej redovisats per 2007-12-31.

Andra skulder

Fabeges skulder fill kreditinstitut, certifikatsinnehavare samt évriga
skulder kategoriseras som “Andra skulder” och vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. L&ngfristiga skulder har en férvéntad 16ptid
léngre &n 1 &r medan kortfristiga har en |8ptid kortare &n 1 é&r.

Ersattningar till anstallda

Ersétining till anstéllda i from av 6ner, betald semester, betald sjuk-
frénvaro mm samt pensioner redovisas i takt med intj@nandet. Be-
tréffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstéllning
kan dessa klassificeras som avgiftsbestémda eller forménsbestémda
pensionsplaner. Premier avseende dessa pensionsplaner kostnadsférs
[6pande.

Fér férmaénsbestémda pensionsplaner beréknas kostnaden fér pen-
sionsférpliktelserna enligt den s k Projected Unit Credit Method, dér en
aktuariell berékning gérs vid varje balansdag. Aktuariella vinster och
férluster redovisas omedelbart i den mén erséittningar redan &r oan-
tastbara, eller i annat fall som kostnad linjart férdelad éver genom-
snittsperioden tills ersattningarna har blivit oantastbara.

Férma&nsbestémda pensionsférpliktelser som redovisas i balansrék-
ning utgdr nuvérdet av férménsbestémda pensionsférpliktelser, med
justering fér oredovisade aktuariella vinster och férluster samt oredovi-
sade kostnader avseende tj@nstgéring under tidigare perioder, och
minskas med det verkliga vérdet av férvaliningstillgéngarna. Den ill-
gé&ng som uppkommer vid ovanst&ende berédkning ér begrénsad fill
oredovisade ackumulerade aktuariella férluster netto och kostnader
avseende tj@nstgdring under tidigare perioder, plus nuvérdet av fill-
géngliga ekonomiska férdelar i form av &terbetalningar frén planen
eller i form av minskningar av framtida avgifter till planen.

Anstéllda inom det tidigare Fabege har férménsbestémda pensions-
planer. Frén och med 2005 sker ingen upparbetning av den férméns-
bestémda pensionsplanen PRI. Eventuella aktuariella vinster/férluster
redovisas éver resultatékningen i den period de uppkommer.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget redovisar enligt Arsredovisningslagen, Redovisningsré-
dets rekommendation 32 Redovisning fér juridiska personer och utta-
landen frén Redovisningsrédets Akutgrupp. Skattelagstiftningen i
Sverige ger féretag méjligheten att skjuta upp skattebetalning genom
avséttning till obeskattade reserver i balansrékningen via resultatrék-
ningsposten bokslutsdispositioner. | koncernens balansrékning be-
handlas dessa som temporéra skillnader, det vill séiga uppdelning
mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Féréndring av obe-
skattade reserver redovisas i koncernens resultatrékning férdelat pé
uppskjuten skatt och érets resultat. Réntor under byggnationstiden
som ingér i byggnaders anskaffningsvérde aktiveras endast i kon-
cernredovisningen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas enligt Redovisnings-
rédets Akutgrupps uttalande URA 7. Detta innebér atft koncernbidrag
och aktiedgartillskott redovisas efter sin ekonomiska innebérd. Bidra-
gen och tillskotten redovisas som en kapitaléverféring, det vill séga
som en minskning eller kning av fritt eget kapital. Som en félid av
denna redovisning kommer endast den skatt som &r hanférlig fill re-
sultatrékningens intékter och kostnader att redovisas dver resultatréik-
ningen.

Férménsbestémda och avgiftsbestéimda planer redovisas enligt



hittillsvarande svensk redovisningsstandard vilken bygger p& bestédm-
melserna i Tryggandelagen.

Not 3 Finansiella instrument
och finansiell riskhantering

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

Fabege é&r i egenskap av nettol@ntagare exponerat fér finansiella ris-
ker. Framférallt utsétts Fabege fér finansieringsrisk, rénterisk, valutarisk
och kreditrisk. Det operativa ansvaret fér koncernens uppléning, likvi-
ditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger hos finansfunktio-
nen, som &r en central enhet i moderbolaget. Fabeges finanspolicy,
som d&r faststélld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna ska
hanteras och inom vilka ramar finansfunktionen fé&r agera. Fabeges
riskexponering ska vara begrénsad och sé l&ngt majligt kontrollerad
vad avser val av placeringsobjekt, hyresgéster och avtalsvillkor, finan-
sieringsvillkor samt afférspartners.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det l[&nebehov som
kan téckas i ett anstréingt marknadslége. L&nebehovet kan avse refi-
nansiering av befintliga 18n eller nyuppléning.

Fabege strévar efter balans mellan kort- och l&ngfristig uppléning,
férdelat pé ett antal finansieringskéllor. Fabeges finanspolicy anger att
outnyttiade kreditfaciliteter ska finnas fér att garantera en god betal-
ningsberedskap. L&ngfristiga kreditléften med pé férhand faststéllda
villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre
l&ngivarna. Fabeges huvudsakliga finansidrer ér de svenska afférs-
bankerna.

Uppléningen &r féretrédesvis sékerstélld med pantrétt i fastigheter.
Sedan hésten 2004 &r koncernen aktiv p& den svenska certifikats-
marknaden. Bolaget har som ambition att delta som en betydande
aktér p& denna marknad. Fabege hade vid @rsskiftet outnyttjade kre-
ditfaciliteter uppgéende till 7 998 Mkr.

Lénelsften per 2007-12-31

Utnyttjat Lénelsfte
Ar, forfall belopp, Mkr belopp, Mkr
< 1ér 3678 8 621
1-2 ér 47 47
2-3 é&r 680 1 500
3-4 ar 4 500 4 500
4-5 &r 5765 8 000
> 5 éar 2 540 2 540
Summa 17 210 25 208
Overvérde derivat -13
Summa inkl derivat 17 197
Réinterisk

Rénterisken avser risken fér aft féréndringar i rénteléget péverkar
koncernens uppléningskostnad. Réntekostnaden utgér koncernens
enskilt stérsta kostnadspost. Réntebindning skall enligt policyn ske ut-
ifrdn beddmd rénteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. Fabege
anvénder sig av finansiella instrument, huvudsakligen i form av rén-
teswappar, i syfte att begrénsa ranterisker samt fér att p& ett flexibelt
satt p&verka l&neportféliens genomsnittliga bindningstid. Av kénslig-
hetsanalysen i férvaltningsberéttelsen framgér hur féréndring i rénte-
nivé pdverkar resultatet p& kort och l&ng sikt. De réntebérande
skulderna (exklusive vérdet av réntederivat om 13 Mkr) uppgick den
31 december till 17 210 Mkr (14 978) med en medelrénta om
4,28% (3,72) exkl l&aneléften och 4,31% inklusive kostnader fér l&ne-
|6ftet. Av de totala skulderna utgjordes 47 Mkr av konvertibelt f&r-
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lagslén samt 3 540 Mkr av utestéende certifikat. Méngden utesté-
ende certifikat uppgér i februari 2008 till 4 Mdr. | den totala l&nevo-
lymen per 31 december ingick l&nebelopp fér pédgéende projekt
med 323 Mkr, vars réntor om 8 Mkr aktiverats. L&nens genomsnitt-
liga réntebindningstid inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument
uppgick den 31 december till 3 ménader (10). Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 5,1 &r (4,2). Den genomsnittliga
bel&ningsgraden uppgick per &rsskiftet till 56 %. Derivatportfélien
vérderas enligt IAS 39 till verkligt vérde. Vérdet pé& portfélien uppgér
till 13 Mkr. Realiserade vérdeféréndringar i érets resultat uppgér till
2 Mkr (34) och orealiserade till 35 Mkr (196). Marknadsvérdesfor-
&ndringar uppstér till f6ljd av féréndringar av marknadsréntan och
volatiliteten, d& bolaget har strukturerade derivatprodukter i portfél-
jen. En marknadsvérdering av l&neportfélien (exkl derivatprodukter)
visar eft undervérde om 5 Mkr. Fér samiliga 8vriga finansiella till-
géngar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade
vardet vara en god approximation av det verkliga vérdet.

Réinteférfallostruktur per 2007-12-31
Genomsnittlig

Ar, forfall Mkr rénta, % Andel, %
<1ér 15413 4,29 89
1-2 ér 1497 4,10 9
2-3 é&r 0 0,00 0
3-4 ér 300 4,43 2
4-5 &r 0 0,00 0
> 5 é&r 0 0,00 0
Summa 17 210 4,28 100
Overvérde derivat -13

Summa inkl derivat 17 197

Valutarisk

Med valutarisk avses risken fér negativ péverkan pé Fabeges resul-
tat- och balansrékning till f8ljd av féréndrade valutakurser. Fabege
dger en markfastighet i Belgien. Enligt Fabeges policy skall fastig-
hetsinnehavet finansieras i respektive lands valuta. Fér att undvika
valutarisker &r den belgiska fastighetens vérde hedgat med hjélp av
l&n i euro (2 MEUR). Valutakursféréindringar ger pé detta séitt effekt
endast pd nettoresultatet fér fastigheten.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken fér férlust om motparten inte fullfélier
sina &taganden. Risken begrénsas genom att finanspolicyn anger att
endast kreditvérdiga motparter accepteras i finansiella transaktioner.
Kreditrisken hos finansiella motparter begrénsas genom nettingav-
tal/ISDA-avtal och bedéms vid &rsskiftet vara obefintlig. Betréffande
Fabeges kundfordringar anger policyn att sedvanliga kreditprév-
ningar skall géras innan ny hyresgdst accepteras. P& motsvarande
séft prévas éven kreditvérdigheten betréffande de reversfordringar
som eventuellt uppstér i samband med avyttring av fastigheter och
bolag. Den maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar
och reversfordringar motsvaras av dess redovisade vérde. Se dven
kanslighetsanalys i férvaltningsberéttelsen.

Moderbolaget
Moderbolaget stér fér koncernens externa uppl&ning. Bolaget finan-
sierar med dessa medel dotterbolagen p& marknadsméssiga villkor.
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Not 4 Viktiga uppskattningar
och bedémningar fér redovisningséindamal

Férvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt vérde inkluderar
uppskattningar och bedémningar vilka &r att betrakta som vésentliga
fér redovisningséndamall (se &ven not 15). Aven de bedémningar
och uppskattningar som gérs i samband med realisering av férvalt-
ningsfastigheter avseende frémst hyresgarantier &r att betrakta som
vésentliga. Fér hyresgarantier gérs en bedémning av sannolikheten
fér utbetalning samt eventuella investeringskostnader fér férdigstél-
lande av ytor fér uthyrning under éterstéende garantitid. Hyresga-
rantier med mera inkluderas i balansposten Avséttningar.

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvérvet ér att
betrakta som ett tillgéngsforvary eller ett rérelseférvéry. Bolag inne-
héllande endast fastigheter utan tillhérande fastighetstérvaltning/
administration klassificeras i normalfallet som tillgéngsférvary.

Vid vérdering av underskottsavdrag gér en bedémning av sanno-
likheten att underskotten kan utnyttjas. Faststéllda underskott som
med hég sdkerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag fér
berékning av uppskjuten skattefordran.

Not 5 Anstdllda och lIonekostnader m m

Varav Varav

Medelantalet anstéillda 2007 mén 2006 mén
Moderbolaget 88 14 30 11
Dotterbolagen 113 72 164 107
Koncernen totalt 146 86 194 118
Léner och Sociala  Léner och Sociala

andra kost- andra  kost-

erséftningar nader erséttningar nader

2007 2007 2006 2006

Moderbolaget 24 20 25 17
- varav pensionskostnader 9 6
Dotterbolagen 46 24 66 34
- varav pensionskostnader 7 9
Koncernen totalt 70 44 91 51
- varav pensionskostnader, totalt 16 15

Sjukfrénvaro januari-december 2007

Total sjukfrénvaro i % av total ordinarie arbetstid 2,9
Varav andel l&ngtidssjukfrénvaro

(sammanhé&ngande frénvaro av 60 dagar eller mer) 57,9
Sjukfrénvaro, kvinnor 3,3
Sjukfrénvaro, mén 2,6
Sjukfrénvaro, personal < 30 é&r 1,1
Sjukfrénvaro, personal 30-49 é&r 3,1
Sjukfrénvaro, personal > 49 é&r 2,9

Kénsfordelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande Ledande
befattnings- befattnings-

Styrelse  Styrelse havare havare

2007 2006 2007 2006

Man 6 6 6 6
Kvinnor 2 1 1 1

Totalt 8 7 7 7

Ersattning till ledande befattningshavare

Med andra ledande befattningshavare avses de sex personer som
fillsammans med verkstéllande direktéren utgjort koncernledningen
under 2007. Under &ret har koncernledningen utékats med 3 perso-
ner: afférsutvecklingschef, projekt- och utvecklingschef samt ytterli-
gare en fastighetschef. Frén och med december 2007 bestod
koncernledningen av VD, ekonomi- och finanschef, informationschef,
afférsutvecklingschef, fastighetschef (city), fastighetschef (6vrig) samt
projekt- och utvecklingschef. Erséttning till ledande befattningshavare
utgdr p& marknadsméssiga villkor i enlighet med av &rsstémmans
faststéllda rikilinjer. Fér koncernledningens nuvarande sammansétt-
ning, se sid 81.

Fabege har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda.
Avséttningen till vinstandelsstiftelsen baseras pé& uppnédd avkastning
pé eget kapital med maximal avséttning om ett basbelopp per &r och
anstélld. Ovriga fsrméner avser ticnstebil och hushéllsnéra ticnster.

Pension

Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat &rets resultat. Pen-
sions@lder fér verkstéllande direktéren ér 65 &r. Pensionspremien
utgdr under anstéllningstiden med 35% av den pensionsgrundande
|6nen. Fér andra ledande befattningshavare géller ITP-planen eller
motsvarande och pensionséldern 65 ér.

Avgdngsvederlag

VD har en med bolaget dmsesidig uppségningstid om 6 mé&nader
och ett avgéngsvederlag om 18 mé&nader. Fér andra ledande befatt-
ningshavare géller en dmsesidig uppségningstid om 3-6 ménader
och avgéngsvederlag upp till 18 mé&nader. Avgéngsvederlag utgér
endast vid uppsdgning frén bolagets sida och avréknas andra in-
komster fér samtliga personer i ledande befattningar.

Beredningsunderlag

Styrelsen utom VD bereder frégan om erséttning och andra anstéll-
ningsvillkor fér VD samt principer fér erséttningar och andra anstéll-
ningsvillkor till andra ledande befattningshavare.

Styrelsen

Till styrelsen utgdr arvoden enligt beslut pd &rsstémman. Fér 2007
uppgick arvodet till totalt 2 380 tkr (1 325). Dérav har styrelsens ord-
férande erhdllit 365 tkr samt ett sérskilt arvode om 835 tkr och
dvriga ledaméter, exklusive VD, 1 180 tkr (750). Inga andra arvoden
eller forméner har utgétt till styrelsen.

Ersattningar och évriga forméner till ledande
befattningshavare 2007, tkr .
Grundlén/  Ovriga

Koncernledning Arvode  férméner!  Pension Summa
Verkstéllande direktor 2 020 142 705 2867
Andra ledande

befattningshavare 5723 534 1392 7649

" Inkluderar avséttning till vinstandelsstiftelse om 41 tkr/person

Under é&ret har extra erséttning/gratifikation om totalt 110 tkr utbeta-
lats till andra ledande befattningshavare. Det har inte utgétt n&dgon
annan rérlig eller aktiekursrelaterad ersétining till koncernledningen.



(Not 5, forts.)
Arvode,  Arvode,
styrelse- revisions-
Styrelse ledamot utskott Summa
Erik Paulsson (ordférande) 1200 - 1200
Sven-Ake Johansson (vice ordférande) 180 50 230
Géte Dahlin 180 25 205
Mérta Josefsson 180 25 205
Helene Olausson 180 - 180
Svante Paulsson 180 - 180
Mats Qviberg 180 - 180
Summa 2 280 100 2 380

Not 6 Segmentsredovisning

Bolagets verksamhet &r koncentrerad till kommersiella fastigheter i
Stockholmsregionen, vilket dven utgér bolagets enda segment.

Not 7 Hyresintakter

Operationell leasing - koncernen som leasegivare

Samtliga férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing-
avtal och generar hyresintékter. Framtida hyresintékter som hénfér
sig till icke uppségningsbara operationella leasingavtal férdelas en-
ligt féljande:

Noter | 65

Not 10 Realiserade och orealiserade
vardeforéandringar, forvaltningsfastigheter

Koncernen
2007 2006

Realiserade vérdeféréndringar:
Férséliningsintakter 2919 12 614
Bokfért véirde och kostnader -2 473 -12 553

446 61
Orealiserade vardeféréndringar:
Vérdeféréndringar avseende
fastigheter égda per 2007-12-31 888 960
Vérdeféréndringar 16pande under éret
avseende under &ret sdlda fastigheter 5 -49

893 911
Summa realiserade och orealiserade
vardeforéandringar 1339 972

Bokfért/verkligt vérde och dérmed orealiserade vérdeféréndringar
faststélls varje kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten séljs under
kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver orealiserad vérdeféréndring, en
realiserad vérdeféréndring som baseras pé férséliningspris i relation
till senaste kvartalets faststéllda verkliga vérde.

Vid resultatmétning fér helér, oaktat omvérderingar under éret, er-

Koncernen halls istéllet féljande resultatférdelning:
2007 2006 Koncernen
Forfall: 2007 2006
Inom 1 &r 554 300 Resultat fastighetsférsaljningar, heldr:
Mellan 1 till 5 &r 924 1176 Férsaliningsintékter 2919 12 614
Senare an 5 é&r 639 458 Bokf&rt véirde och omkostnader
Bostéder, garage/parkering 139 141 (baserat pé vérde vid &rets ingéng) -2 468 -12 602
Summa 2 256 2 075 451 12
Vérdeférandringar:
Awvikelsen mellan totalt I6pande hyra 31 december 2007 och inték- Vérdeféréndringar avseende
ter enligt redovisningen 2007 beror pé képta/sélda fastigheter, om- fastigheter dgda per 2007-12-31 888 960
férhandlingar samt féréndringar av uihyrningsgraden under 200.7. 888 960
Kontrakt avseende bostéder och garage/parkeringsplatser 16per tills
vidare. Summa resultat fastighetsférsaljningar
och vérdeforandringar 1339 972
Not 8 Fastighetskostnader Fordelni I -
6rdelning mellan positiva
R och negativa resultat
Driftskostnader, underhéill NG = =l
och hyresgdstanpassningar -479 -614 Summa 1339 972
Fastighetsskatt -133 -113
ezl &2 g Not 11 Resultat frén évriga vérdepapper
Momskostnad -25 -25 o .. .. " 1l 2
Fastighets-/Projektadm. och uthyrning -85 -114 och fordringar som dar anlaggningstillgéngar
Summa -754 -942 Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
s e . P Utdelningar 60 - 60 -
Not 9 Central administration och marknadsféring Rénfeintakier, koncernbolag : . 372 390
Avser kostnader fér koncernledning samt kostnader fér att vara ett Réinteintkier, reverser 15 12 13 5
publikt bolag och andra kostnader som sammanhénger med bo- Summa 75 12 445 395

lagsformen.

Fastighets- och férvaltningsrelaterad administration ingér ej utan
redovisas bland fastighetskostnaderna.

| belopp fér &r 2006 ingick engéngskostnader med cirka 35 Mkr
hanférbara till férvérvet av Fastighets AB Tornet och avsdg tillfélligt
dubbla funktioner samt avveckling/sammanslagning av organisation
och verksamhet.
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Not 12 Ranteintakter och réntekostnader

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006

Rénteintékter 18 14 1 1
Summa 18 14 1 1
Réntekostnader -642 -672 -639 -565
Summa -642 -672  -639 -565

Samtliga rénteintékter hanfér sig till finansiella tillgéngar vérderade till
upplupet anskaffningsvérde.

Réntekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder vér-
derade till upplupet anskaffningsvérde. Réntekostnader inkluderar en
rénteskillnadserséittning om 5 Mkr.

Not 13 Véardeforandringar, aktier

Resultatet om -13 Mkr (15) avser vérdeféréndring av aktier i Dids
Fastigheter AB -7 Mkr (15) samt aktier i AIK Fotboll AB -6 Mkr (-).

démning av utbetalningar fér drift och I6pande underhéll har gjorts
med utg8ngspunkt i erfarenheter av [@mférbara objekt samt erhéllen
information frén Fabege rérande géllande och historiska kostnader.
Kostnaderna bedéms &ka i takt med den antagna inflationen. Tom-
tréttsavgdld berdknas enligt avtal alternativi mot bedémd marknads-
maéssig avgdld om avgéldstiden 6per ut under kalkylperioden.

Fastighetsskatten bedéms enligt den allménna fastighetstax-
eringen fér &r 2007. Kalkylréntan utgér ett nominellt réntekrav pé
totalt kapital fére skatt. Réntekravet ér baserat pé erfarenhetsmés-
siga bedémningar av marknadens férréntningskrav fér likartade ob-
iekt. Kalkylréntan fér Fabeges fastighetsportfolj uppgér till 7,3% (7,8)
och baseras p& den nominella réntan fér 5-8riga statsobligationer
med ett tilldgg foér fastighetsrelaterad risk. Restvérdet utgérs av tom-
tréttens/fastighetens marknadsvérde vid kalkylperiodens slut och be-
déms utifrén det prognostiserade driftnettot for férsta éret efter
kalkylperioden. Viktat direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut
uppgér till 5,5% (5,8).

Marknadsbedémningarna har genomféris i enlighet med rikilinjer
framtagna av Svenskt Fastighetsindex.

Varderingsantaganden

Arlig inflation, % 2
Not 14 Skatt pé érets resultat Viktad kalkylrénta, % 7.3
Viktat direktavkastningskrav restvérde, % 55
Koncernen Moderbolaget Genomsnittlig 1&ngsiktig vakans, % 5,0
— 2007 2006 2007 2006 Drift och underhéll
Aktuell skatt pé& érets resultat -7 -8 - - K iellt, kr/k 344
Justering aktuell skatt tidigare &r - - - -16 =L, MR
Bostader, kr/kvm 485
Summa aktuell skatt -7 -8 - -16
Uppskjuten skatt -247 411 -10 32
Summa skatt -254 403 -10 16 Marknadsvérden 31 december 2007
Nominell skatt (28%) pé resultat Vérdefor-
efter finansiella poster -578 -522 -293 -538 &ndring efter
Skatteeffekter justeringsposter Viktad avdrag f5r
- Justering underskott och temporéra 2007  direktavk, % investering.,%
skillnader frén féregéende ér 133 = 1 o Innerstaden 17 125 5,1 4,1
- Utdelning frén dotterféretag = = 364 566 Solna 8 980 5,8 1,2
- Skattefri vinst férsélining Hammarby Sjéstad 1586 6,3 3,4
koncernféretag/fastigheter 185 923 - - Ovriga Stockholm 3112 5,9 7,7
- Ovrigt 6 2 -82 4 Ovr utanfér Stockholm 26 10,0 -12,6
Summa skatt exkl. aktuell 30 829 5,5 3,5
skatt tidigare ér -254 403 -10 32
Justering aktuell skatt tidigare &r - - - -16
Summa skatt -254 403 -10 16 Koncernen
2007 2006
. . ) Ing&ende verkligt vérde 27 188 21 296
Not 15 Férvaltningsfastigheter - Byggnader, mark Fastighetsforvairy 4018 16110
och markanlaggningar - koncern Investeringar i ny, till- och ombyggnad 966 934
. . B . . Vérdeférandringar, befintligt
Vid &rs.s'kn'-ref vordeiras Fobegef foshghefs_bes'iand av externa obero- fastighetsbesténd 888 960
ende varderingsmdan med erkénda kvalifikationer. Fcushgheieerna ska Vérdeférandringar, avseende under éret
vérderas il verkligf varde dvs ett be:démi marknqu\:drdg. Arets var- sé&lda fastigheter 5 49
derare I."mr varit DTZ och Newsec, ?/.I'“(Cl vo.!’derq vnd"orssklfiet har vér- Férsdliningar och utrangeringar 2236 212 063
derat hélften av fastigheterna och jémnt férdelade éver véra Utgdende verkligt véirde 30 829 27 188

delmarknader. Till vérderarna lémnar Fabege uppgifter om géllande
och kommande hyreskontrakt, I6pande drift och underhéllskostnader
samt bedémda investeringar utifrén underhéllsplaner och kom-
mande bedémda vakanser. Samtliga fastigheter har besiktigats p&
plats minst en géng under perioden 2005-2007. Dartill har fastighe-
terna platsbesiktigats vid stérre investeringar eller vid andra férénd-
ringar som pdverkar vérdet.

Fastighetsvérderingen baseras pé kassaflédesanalyser, dér drifts-
dverskotten i normalfallet nuvérdesberédknas under en femérig kal-
kylperiod, och restvérdet pé fastigheten vid kalkylperiodens slut.
Léngsiktig vakans beddms utifrén lége och skick. Vérderarnas be-

Bokfort/verkligt virde och dérmed orealiserade vérdeféréndringar
faststélls varje kvartal utifrén vérdering. Om fastigheten séljs under
kvartal 2-4 uppstér dérmed utéver orealiserad vérdeféréndring, en
realiserad vérdeféréndring som baseras pé férséliningspris i relation
till senaste kvartalets faststéllda verkliga vérde.

Taxeringsvérde svenska fastigheter 15 560 13 668

Fabege har pantsatt vissa fastigheter, se éven not 32 Stéllda
sdkerheter och eventualférpliktelser.



Not 16 Inventarier

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Ingédende anskaffningsvérde 95 88 2 1
Investeringar 1 7 1 1
Férséliningar och utrangeringar -68 - - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 28 95 3 2
Ing&ende avskrivningar -84 -77 -1 0
E(")rsﬁliningcr och utrangeringar 65 - - -
Arets avskrivningar -3 -7 -1 -1
Utgéende ackumulerade
avskrivningar -22 -84 -2 -1
Bokfort vérde 6 11 1 1

Koncernen har operationella leasingavtal i mindre omfattning fér
bilar och annan teknisk utrustning. Samtliga avtal I6per p& normala
marknadsmaéssiga villkor.

Not 17 Andelar i intresseforetag

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Ing&ende anskaffningsvérde 1 204 17 1205 20
Férvérv/Resultatandel 46 1215 46 1213
Omklassificeringar -2 -28 - -28
Inlésen av aktier med likvid
i form av aktier i Klsvern AB -1 251 - -1251 -
Utg8ende anskaffningsvérde -3 1204 - 1205
Bokfort varde -3 1204 - 1205
Kapital-  Bokfért
Namn/Org nr Séte andel i %" vérde
Jérla Sj6 Exploatering AB
556615-3952 Stockholm 33,3 7
Arenastaden Holding AB
556742-6761 Stockholm 25,0 0
Ny Nationalarena i Solna AB
556702-8682 Stockholm 20,0 0
Fastighetsbolaget Tullarken KB
916590-0243 Stockholm 888 -1
-3

) Ar Gven éverensstdmmande med andelen av résterna for totalt antal aktier
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Not 18 Joint Ventures

Med joint ventures menas bolag éver vilket Fabege tillsammans med
annan part har ett bestétmmande inflytande.

Kaptal-
Agda av dotterbolag: Séte andel i %"
Centralbadet HB
916609-6017 Stockholm 50
Vértan Fastigheter KB
969601-0793 Stockholm 50
Zeolit Exploaterings AB
556604-9440 Stockholm 50

) Ar &ven &verensstimmande med andelen av résterna fér totalt antal aktier

Fabege dger via bolag fastigheter som drivs i form av joint ventures.
| dessa bolag kontrollerar Fabege sin andel av framtida resultat via
sin andel av det gemensamt dgda bolagets tillgdngar och skulder.
Denna substans kommer bést till uttryck om man i koncernredovis-
ningen intar andelen i tillgéngar, skulder, intékter och kostnader post
fér post. | koncernredovisningen tillémpas dérfér klyvningsmetoden
(post fér post) for dessa joint ventures.

Foljande fastigheter ags i form av joint ventures
Islandet 3

Stralsund 1

Paradiset 29

Av nedanstéende tabell framgér hur Fabegekoncernen péverkas av
dessa joint ventures.

Koncernen

2007 2006
Resultatrékningen
Hyresintékter 11 58
Driftséverskott 7 42
Arets resultat 3 31
Balansrékningen
Anléggningstillgéngar 249 228
Omséttningstillgéngar 15 1
Summa tillgéngar 264 229
Eget kapital 254 225
Ovriga skulder 10 4
Summa eget kapital och skulder 264 229

Medelantal anstéllda - -
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Not 19 Andra langfristiga vérdepappersinnehav

Not 23 Eget kapital

Koncernen Moderbolaget Ackumulerade omrékningsdifferenser i koncernen uppgér till -23 Mkr.

2007 2006 2007 2006 Utest&ende Registrerade

Ingdende anskaffningsvarde 98 22 65 22 aktier aktier
Férvary 42 B3 20 - Antal aktier vid &rets ingéng 95158 282 100 599 382
Vardeférandringar -13 15 -13 15 Nyemisson, konvertering av férlagslén 25 763 25 763
Omklassificeringar - 28 = 28 Inlésenerbjudande Klévern AB (publ) -5 948 205 -5 948 205
Forsaliningar -51 = = - Indragning av &terképta aktier - -5 441 100
Split 2:1 89 223 081 89 223 081

Utg8ende anskaffningsvérde 76 98 72 65 Aterkép av egna aktier -7 635 622 -
Bokfort varde 76 98 72 65 Summa 170 823 299 178 458 921
Innehav Bokfért vérde Vid full konvertering av konvertibelt férlagslén tillkommer 1 069 864

Moderbolaget

Diss Fastigheter AB — Fabeges kapitalandel

uppgér till 2,9% samt antal

aktier till 979 800 stycken 30
Svelands Sakférsékring AB — Fabeges

kapitalandel uppgér till 15,8% samt

antal aktier till 26 500 stycken 28
AIK Fotboll AB- Fabeges kapitalandel

uppgér till 18,5% samt antal aktier

till 1 554 865 stycken 14
Dotterbolagen

Arenabolaget i Solna AB — Fabeges kapitalandel

uppgér till 16,7% samt antal aktier till 167 stycken 0

Swedish Arena Management AB — Fabeges kapitalandel

uppgér till 16,7% samt antal aktier till 167 stycken 0

Andelar i BRF Adelmannen Stérre 11 4
76

Not 20 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006

Férfallotidpunkt:

mellan 1-5 &r frén balansdagen 301 398 58 46
senare &n 5 &r frén balansdagen - 181 - 51
Summa 301 579 58 97

Andra l&ngfristiga fordringar avser reversfordringar som tillkommit i
samband med fastighetsférséliningar. Inga nedskrivningar har skett.

Not 21 Kundfordringar

Koncernen
Alderfsrdelning — frfallna kundfordringar 2007
0-30 dagar 48
31-60 dagar 1
61-90 dagar 3
>90 dagar 20
Varav reserverat (exklusive moms) -18
Summa 54

Not 22 Ovriga fordringar

| koncernen inkluderar posten férséliningslikvider avseende sélda ej
fréntradda fastigheter om 130 Mkr (304) samt reverser med férfall
inom ett &r om 164 Mkr (75). Inga nedskrivningar har skett.

aktier.

Alla aktier har lika réstrétt, en rést per aktie.
En akties kvotvarde uppgér till 28,50 kr.
Féreslagen utdelning per aktie, 4,00 kr.

Fér évriga férandringar i eget kapital hénvisas till rapporten férénd-
ringar i eget kapital, fér koncernen respektive moderbolaget.

Not 24 Checkrakningskredit

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Beviljad kreditlimit 120 130 120 120
Outnyttjad del -120 -130 -120 -120
Utnyttjad del - - - -

Not 25 Skulder fordelade pa forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
Réntebérande skulder 2007 2006 2007 2006
Férfallotidpunkt upp il
1 &r frén balansdagen 3678 4914 3678 4914

Férfallotidpunkt mellan

1 och 5 é&r frén balansdagen 10 992 7524 10992 7524
Férfallotidpunkt senare &n

5 &r frén balansdagen 2 540 2540 2540 2540
Summa 17210 14978 17 210 14 978

Ej réntebdrande skulder beréknas férfalla till betalning inom ett &r.
For ranteférfallostruktur, se not 3.

Not 26 Konvertibelt férlagslén

Lénets nominella vérde uppgér till 47 Mkr och det férfaller till betal-
ning per 2009-10-01. Konvertering kan ske fram till 2009-09-01.
Konverteringskurs 41,80 kr.

Vid full konvertering tillkommer 1 069 864 aktier.

Réntan p& konvertibell&net uppgér till 5,25 %, vilket &versteg den
marknadsméssiga réntan vid den aktuella tidpunkten (2004-10-01)
varfér ndgon egetkapitaldel vid uppdelningen enligt IAS32 ej redovi-
sats. Fabeges genomsnittliga rénta uppgick vid motsvarande tidpunkt
till 4,35 %.



Not 27 Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Kortfristigt dvervérde 6 - 6 -
Langsiktigt évervérde 10 4 10 4
Summa 6vervirde 16 4 16 4
Kortfristigt undervérde - - - -
L&ngsiktigt undervérde 3 25 8 25
Summa undervérde 3 25 3 25
Summa 13 -21 13 -21

Arets vérdeférandringar uppgér till 37 Mkr varav 3 Mkr avser
realiserade vérdeféréndringar.

Koncernen tillémpar ej sékringsredovisning se avsnitt “Finansiella in-
strument” i not 2 Redovisningsprinciper. Derivatinstrument klassifice-
ras som rdntebérande skulder i balansrédkningen och vérderas
I6pande till verkligt vérde. Vérdeféréandringar redovisas i resultatréik-
ningen pé separat rad, Vérdeféréndringar réntederivat. Sedan 2006
tilldmpas IAS 39 &ven i moderbolaget.

Not 28 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006

Uppskjuten skatt har beréknats pé:

-Underskottsavdrag -1069  -1199 -13 -87
-Skillnad bokfért vérde och
skatteméissigt véirde avseende

fastigheter 1656 1495 - -
-Obeskattade reserver/évrigt -7 60 5 -2
Netto, Uppskjuten
skatteskuld 580 356 -8 -89

De totala vérderade underskottsavdragen i koncernen uppgér till
cirka 3,8 (4,3) Mdr, vilka beaktas vid berékning av uppskjuten skatt.
Se dven avsnittet om Skattesituation, sid 40.

Not 29 Avsdttningar

Av totala avséttningar 813 Mkr (645) avser 584 (497) bedémda éta-
ganden relaterade till hyresgarantier fér sélda fastigheter. Ovriga be-
lopp avser stémpelskatter p& fastigheter vilka férfaller till betalning
dé& fastigheter séljs, 51 Mkr (66), samt en avsattning fér skatt i dotter-
bolaget Fastighets AB Tornet om 96 Mkr (tidigare klassificerad som
&vrig skuld).

Hyres- Avsatt till

garantier Ovrigt  pension Total
Per 2007-01-01 497 66 82 645
Omklassificering 306 96 - 402
Arets avséattingar 9 - - 9
Utnyttjats under é&ret -228 -15 - -243
Per 2007-12-31 584 147 82 813
Avséttningarna bestér av
L&ngfristig del 416 147 82 645
Kortfristig del 168 - - 168

584 147 82 813
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Hyresgarantier
Hyresgarantierna har en &terstéende 16ptid upp till 6,5 é&r. Kriterier
fér bedémning av avséttningens storlek framgdr av not 4.

Avsatt till pension

Ataganden betréffande avgifisbestémda pensionsplaner fullgérs
genom betalningar till fristéende myndigheter eller féretag vilka ad-
ministrerar planerna. Eit antal anstéllda i Fabege har férménsbe-
stémda ITP-planer med fortlépande inbetalningar fill Alecta. Dessa
klassificeras som férménsbestémda pensionsplaner som omfattar
flera arbetsgivare. D& det inte féreligger tillréicklig information fér att
redovisa dessa planer som férménsbestémda redovisas dessa som
avgiftsbestémda planer. Det &r oklart hur ett dverskott eller under-
skott i planen kan komma att péverka storleken pé framtida avgifter
fér det individuella féretaget och fér planen som helhet. Alecta ér ett
émsesidigt féretag som & ena sidan styrs av Férsékringsrérelselagen
och & andra sidan av vad kollektivavtalsparterna bestdmmer.

Arets avgifter fér pensionsfdrsékringar som &r tecknade i Alecta
uppgdr till cirka 8 Mkr (14). Alectas éverskott kan férdelas till forsék-
ringstagarna och/eller de férsékrade. Vid utgdngen av 2007 uppgick
Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivén fill
152,0% (143,1). Den kollektiva konsolideringsnivén utgérs av mark-
nadsvérdet pé Alectas tillgéngar i % av férsékringsétagandena berdk-
nade enligt Alectas férsdkringstekniska berékningsantaganden, vilka
inte verensstémmer med IAS 19.

Fabege har en PRI-skuld, vilken &r en férménsbestémd pensions-
plan. Dock gérs inga nya inbetalningar till PRI. Férménsbestémda
pensionsférpliktelser som redovisas i balansrékningen utgér nuvérdet
av férménsbestémda pensionsférpliktelser. Eventuella aktuariella vins-
ter/férluster redovisas éver resultatrékningen i den period de uppkom-
mer.

Moderbolagets avséttning till pension avser en PRI-skuld. Under
dret har en PRI-skuld fr&n annat koncernféretag éverforts till moderbo-
laget.

Not 30 Ovriga skulder

Posten inkluderar frémst férvérvslikvider avseende képta ej tilltrédda
fastigheter om 975 Mkr (449).
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Not 31 Upplupna kostnader
och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Férskottsbetalda hyror 304 481 - -
Upplupna réntekostnader 114 122 114 122
Ovrigt 216 308 27 26
Summa 634 9211 141 148

Not 32 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget

Stéllda sékerheter 2007 2006 2007 2006
Fastighetsinteckningar 14249 14 261 - -
Aktier i dotterbolag 1357 810 - -
Spdrrade medel - 1 - -
Reverser - - 12696 13704
Summa 15606 15072 12696 13704
Eventualférpliktelser

P&gé&ende skattedrende 1415 977 - -
Ovrigt 320 152 102 150
Summa 1735 1129 102 150

Fabege AB har pensionsutféstelser om 44 Mkr (45) som tryggas
genom pensionsstiftelse. Konsolideringsgraden i pensionsstiftelsen
uppgér till 126,2 %. Avsétining har inte skett eftersom pensionsutfés-
telsen till fullo técks av stiftelsens tillgéngar.

Angéende pd&gé&ende skattedrenden, se avsnittet om Skattesituation,
sid 40-41 samt férvaltningsberdttelsen sid 47-48.

Not 33 Erlagd rénta

Under éret uppgick erlagd rénta i koncernen till 658 Mkr (689),
varav 8 Mkr (6) har aktiverats i investeringsverksamheten. | moder-
bolaget har ingen rénteaktivering skett.

Not 34 Férandring av rorelsekapital

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Féréindring enl. balansrékning 483 2703 14 419
Rorelsekapital i férvarvat
koncernféretag - 505 - -
Féréindring fordringar resp
skulder avseende réinteintéikter,
utdelningar och réntekostnader 8 -11 8 -13
Summa 491 3197 22 406

Not 35 Férvarv av aktier i dotterforetag

Forvarvet 2006 avser Fastighets AB Tornet och dr klassificerat som
rérelseférvéry. Ovriga férvary under 2006 och 2007 avser tillgéings-
férvérv och specificeras dérfér inte nedan.

Verkligt Vérde

Redovisat varde vérde, redovisat
Specifikation férvérvat bolag  justering i koncernen
Férvaltningsfastigheter 8 465 565 9 030
Ovriga anléggningstillgéngar 137 - 137
Omséttningstillgéngar 1345 -54 1291
Likvida medel 587 - 587
Uppskjutna skatteskulder -120 -63 -183
Réntebérande skulder
(inkl derivat) -6 529 - -6 529
Ej rénteb&rande skulder -551 - -551
Forvarvade nettotillgéangar 3 334 448 3782
Erlagd képeskilling inkl
forvarvskostnader 1) 3123
Avgaér likvida medel i det
férvérvade bolaget -587
Paverkan pé koncernens
likvida medel 2 536

1 Utéver kontant képeskilling utgavs 4 381 376 nya Fabege-aktier i en riktad
nyemission (aktiebyte).

Fastighets AB Tornets bidrag fill koncernens resultat efter skatt 2006 upp-
gick till 630 Mkr. Eftersom en stor del av resultat avség fastighetsférsalj-
ningar och vérdeféréndringar var det ef meningsfullt att upprétta en
proforma fér heléret 2006.

Not 36 Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade check-
rékningskrediter, som ej ingér i likvida medel uppgér fill 120 Mkr (130).

Not 37 Transaktioner med nérstdende

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestém-
mande inflytande i PEAB AB. Under 2007 hade Fabege intékter frén
hyresverksamhet uppgéende till 22 Mkr (22) frén PEAB-koncernen.
Fabege har erlagt entreprenadsersétiningar till PEAB-koncernen med
234 Mkr (261).

Under 2007 har Fabege avytirat 4 lédgenheter i BRF Bacchus 3
samt i BRF Adelmannen Stérre 11 1ill et totalt véirde om 23 Mkr.

Under 2007 hade Fabege intékter frén Joint Ventures om 0,5 Mkr
(1,0). Inga vésentliga transaktioner har skett med intresseféretag.

Transaktionerna bedéms ha skett till marknadsméssiga villkor.

Not 38 Utdelning per aktie

De utdelningar som faststélldes p& &rssttmma och betalades ut
under 2007 respektive 2006 uppgick till 4,00 kr per aktie och 3,75
kr per aktie. Vid &rsstémman den 3 april 2008 kommer en utdelning
avseende 2007 om 4,00 kr per aktie, totalt 677 232 992 kronor, att
foresl@s. Utdelningsbeloppet ér beréknat pé& antal utestéende aktier
per 2008-02-29, det vill séga 169 308 248 aktier. Det totala utdel-
ningsbeloppet kan komma att féréndras fram till och med avstém-
ningstidpunkten beroende pé é&terkép av aktier samt konvertering av
konvertibla skuldebrev.

Not 39 Faststéllande av érsredovisning

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning
den 6 mars 2008.



Not 40 Nettoomsdéttning

Moderbolagets intékter bestér frémst av koncernintern fakturering.

Not 41 Rérelsens kostnader

Moderbolaget

2007 2006
Personalkostnader 46 48
Administrations- och driftskostnader -149  -190
Avskrivning inventarier -1 -1
Summa -196 -239
Not 42 Resultat fran aktier
och andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2007 2006
Andel i handels- och kommanditbolags resultat 5 5
Anteciperad utdelning pé& aktier och andelar 1300 2020
Summa 1305 2025

Not 43 Byggnader och mark

Moderbolaget

2007 2006
Ing&ende anskaffningsvérde 2 2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2 2
Ing&ende avskrivningar 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0 0
Bokfort véirde 2 2
Varav byggnad 2 2
Varav markanlédggning - -
Varav mark - -
Taxeringsvérde svenska fastigheter 0 0
Not 44 Aktier och andelar i koncernféretag
Moderbolaget
2007 2006
Ingéende anskaffningsvérde 15138 11289
Férvary 24 3 849
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 15162 15138
Ing&ende nedskrivningar -46 -46
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -46 -46
Bokfort varde 15116 15 092

Direktagda dotterbolag
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Kapital- Bokfért
Namn/Org nr Séte andel i %" vérde
Hilab Holding Stockholm AB
556670-7120 Stockholm 100,0 11114
LRT Holding Company AB
556647-7294 Stockholm 100,0 3126
Fastighets AB Tornet
556256-1208 Stockholm 100,0 747
Invys Fastigheter KB
916539-9057 Malmé 100,0 30
KB Arholma 1
969621-7406 Stockholm 100,0 3
KB J&rnet
969627-5677 Kristianstad 100,0 5
KB Kamelen 4
969604-8207 Malmé 100,0 15
KB Olga 1
969604-8215 Malmé 100,0 38
KB Tjudret i Malmé
969634-4333 Stockholm 100,0 38

15116

) Ar Gven éverensstimmande med andelen av résterna for totalt antal aktier.

Angiven kapitalandel inkluderar andra koncernbolags andel.

Totalt finns i koncernen 337 (362) bolag.

Not 45 Arvode och ersattningar till revisorer

Till bolagets revisorer har féljande erséittning utgétt:
Arvode och kostnadsersattning, tkr

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Deloitte
revisionsuppdrag" 4 040 4295 4040 4295
andra uppdrag 2 021 1862 2021 1862
Ohrlings PricewaterhouseCoopers
revisionsuppdrag’ - 708 - -

andra uppdrag - -

" Med revisionsuppdrag avses granskning av érsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens férvalt-
ning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revi-
sor att utféra samt rédgivning eller annat bitréde som féranleds
av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet av sé-

dana 8vriga arbetsuppgifter.

Not 46 Handelser efter balansdagen

Aterkép av egna aktier

Efter &rsskiftet fram till och med 2008-02-29 har ytterligare
1515051 aktier &terkdpts till en snittkurs om 63,73 kr per aktie. Det
totala innehavet uppgér per 2008-02-29 till 9 150 673 aktier mot-

svarande 5,13% av antalet registrerade aktier.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar harmed att:

» arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen samt RR 32

« arsredovisningen ger en rittvisande bild av foretagets stdllning och resultat samt

« forvaltningsberittelsen ger en réttvisande 6versikt over utvecklingen av foretagets verk-
samhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer
som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar vidare att:

* koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder (IFRS) som avses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder

* koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stillning och resultat
samt

« forvaltningsberittelsen for koncernen ger en réttvisande dversikt éver utvecklingen
av koncernens verksamhet, resultat och stéllning samt beskriver vésentliga risker och
osédkerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 6 mars 2008

Erik Paulsson

ordforande
Sven-Ake Johansson Gote Dahlin Mértha Josefsson
vice ordférande
Helen Olausson Svante Paulsson Mats Qviberg

Christian Hermelin
verkstdllande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 6 mars 2008
Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till &rsstémman i Fabege AB (publ)
Organisationsnummer 556049-1523

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstillande direktorens forvaltning i Fabege AB for rakenskapsaret 2007.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sid 43—72.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for rdkenskapshand-
lingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet
av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sadana
de antagits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av koncernre-
dovisningen. Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi pla-
nerat och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sakerhet forsdkra oss
om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller védsentliga felaktig-
heter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att prova redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande direktdrens tillimpning av dem samt
att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direkto-
ren gjort ndr de uppréttat arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvér-
dera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, dtgirder
och forhéllanden i bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verk-
stdllande direktdren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren péa annat sétt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en ritt-
visande bild av bolagets resultat och stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sve-
rige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS saddana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av koncernens resultat och stéllning. Forvaltningsberéttelsen ar foren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrakningen och balansrdakningen for
moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéillande direktoren
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Stockholm den 6 mars 2008

Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Fabege ar ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm. Till grund for bolagsstyr-
ningen ligger bolagsordningen, Aktiebolagslagen samt andra tillampliga lagar och regel-
verk. Fabege tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) vars dvergripande syfte
ar att bidra till forbéttrad styrning av svenska bolag. Koden bygger pa principen folj eller
forklara. Skilen for Fabeges avvikelser mot Koden forklaras ndrmare nedan. Denna
bolagsstyrningsrapport tillhor inte de formella arsredovisningshandlingarna utan utgor
en egen separat rapport och ar heller inte granskad av bolagets revisorer.

Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av Fabeges verksamhet fordelas mellan
aktiedgarna pa arsstimman, styrelsen och verkstillande direktoren. Fabege arbetar vida-
re for att uppna en dn mer effektiv och &ndamalsenlig styrning av bolaget.

Bolagsstémma | Valberedning |

Styrelse | Revisionsutskott |

\

Ekonomi/Finans
Affarsutveckling
Info/IR/Personal

Projekt &

Férvaltning Utveckling

AKTIEAGARNA

Arsstimman ir bolagets hogsta beslutande organ. I Fabege har samtliga aktier samma
rostritt pa arsstimman vilket innebdr att mdjligheten att utdva dgarinflytande &ver-
ensstimmer med respektive aktiedgares kapitalandel i bolaget. Fabeges dgarstruktur
framgar av sidan 20.

Bolagsordning

Bolagsordningen for Fabege foreskriver att bolaget skall forvarva, forvalta, foradla och
avyttra fastigheter. Styrelsen har sitt séte i Stockholm. I &vrigt regleras i bolagsord-
ningen bestimmelser om antal aktier, antal styrelseledamoter och revisorer samt
bestdmmelser om arsstimman. Bolagsordningen aterfinns i sin helhet pa sidan 86.

Arsstémma 2007

Arsstimman avhélls i Stockholm den 27 mars 2007. Till ordférande att leda stimman
valdes Mats Qviberg. Vid stimman var aktiedgare med sammanlagt 34,2 miljoner akti-
er motsvarande 36% av antalet roster representerade. Fullstédndigt protokoll fran ars-
stimman finns tillgédngligt pa Fabeges hemsida, www.fabege.se. Stimman fattade
bland annat foljande beslut:



Bolagsstyrningsrapport | 75

Val av styrelseledaméter samt beslut om styrelsearvode (férslag frén valberedningen)
Beslutades att antalet styrelseledamoter skall vara dtta och att omvélja Mats Qviberg,
Gote Dahlin, Sven-Ake Johansson, Mirtha Josefsson och Erik Paulsson samt att nyvil-
ja Christian Hermelin, Helen Olausson och Svante Paulsson. Till styrelseordférande
valdes Erik Paulsson.

Utdelning, kontant (férslag frén styrelsen)
Utdelningen faststélldes till 4,00 kr (efter genomford uppdelning av bolagets aktie)
med avstdimningsdag 30 mars 2007.

Minskning av aktiekapitalet samt fondemission (férslag frén styrelsen)

Beslutades om indragning av aktier med aterbetalning till aktieigarna genom ett inlo-
senforfarande innebdrande ett erbjudande till akticdgarna att 16sa in var 16:¢ aktie i
Fabege mot erhallande av 8 aktier i Klovern AB (publ) samt om en fondemission i syf-
te att aterstilla aktiekapitalet. Vidare beslutades om indragning av 5 441 100 egna akti-
er med efterfoljande fondemission for att dterstélla aktiekapitalet.

Uppdelning av bolagets aktier (férslag fréin styrelsen)
Beslutades bolagsordningséndring avseende hogsta antal aktier samt om en uppdelning
av bolagets aktie (2:1).

Bemyndigande om &terkép av egna aktier (férslag fréin styrelsen)

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att, langst intill ndsta drsstimma, forvérva
aktier. Forvarv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10%
av totalt antal utestaende aktier.

Courtagefri handel (styrelsens férslag)
Beslutades att erbjuda aktiedgare att courtagefritt kopa eller silja det antal aktier som
krévs for att uppné innehav motsvarande hela handelsposter.

Principer fér utseende av valberedning (férslag frén valberedningen)

Faststdlldes principer for utseende av valberedning samt vilka forslag som valbered-
ningen skall arbeta fram. Valberedningen skall utgéras av representanter for de fyra
storsta dgarna.

Valberedningen
Valberedningen &r arsstimmans organ for beredning av stimmans beslut i tillsatt-
ningsfragor. Valberedningens uppgift &r att utarbeta forslag avseende stimmoordfo-
rande, styrelseordforande, styrelse, styrelsearvoden, revisorer, revisionsarvoden samt
eventuella fordndringar i principer for utseende av valberedning. Forslaget pa styrelse-
arvode ska vara fordelat pa styrelseordforande, ledamdter samt utskottsarbete.

Den 3 oktober 2007 offentliggjordes en valberedning med representanter fran de
fyra storsta dgarna, i enlighet med beslutet pa arsstimman 2007. Till foljd av dgarfor-
dndringar fordndrades valberedningen som nu bestar av foljande ledamdéter: Peter
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Lindh (representerande Maths O Sundqvist), Anders Silverbage (Brinova Fastigheter
AB), Per Ovrén (Investment AB Oresund), samt Carl Rosén (Andra AP-fonden).
Anders Silverbéage ar valberedningens ordférande. De fyra dgarrepresentanterna repre-
senterar cirka 32% av rosterna i Fabege.

Valberedningen har hallit tre protokollforda méten samt ddremellan hallit 16pande
kontakt. Som underlag for sitt arbete har valberedningen tréffat styrelsens ordférande
och tagit del av verkstdllande direktdrens syn pa styrelsearbetet. Kontakt har dven tagits
med dvriga styrelseledamoter samt bolagets revisor i syfte att fa en bra bild av styrel-
searbetet. Valberedningen har vidare tagit del av bolagets strategi, riskhantering och
kontrollfunktioner. Valberedningens ordforande har dérutdver informerat sig om revi-
sionsutskottets arbete genom samtal med dess ordforande.

Valberedningen har diskuterat styrelsens storlek och sammansattning, bl a vad avser
branscherfarenhet, kompetens, behovet av kontinuitet och fornyelse i styrelsearbetet.
Valberedningen har ocksé diskuterat och beaktat fragan kring styrelseledamoternas
oberoende (se nedan angaende beskrivning av Styrelsen).

Pa bolagets hemsida aterfinns valberedningens redogorelse for hur dess arbete har
bedrivits samt valberedningens forslag infor arsstimman 2008. Valberedningens for-
slag framgar dven av kallelsen till arsstimman 2008.

STYRELSEN

Styrelsen svarar enligt Aktiebolagslagen for bolagets organisation och forvaltning av
bolagets angeldgenheter. Styrelsen skall fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation. Styrelsens huvuduppgift ér att for dgarnas rakning forvalta bola-
gets angeldgenheter pa ett sadant sétt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalav-
kastning tillgodoses.

Styrelsen bestod under 2007 av atta ledamdter valda pé arsstimman 2007. Pa ars-
stimman valdes ocksa Erik Paulsson till styrelsens ordforande. Sven-Ake Johansson
utsags pa det konstituerande styrelsematet till vice ordforande. Fabeges ekonomi- och
finanschef Asa Bergstrém (som eftertridde Roger Johansson per 2007-12-01) ér sty-
relsens sekreterare.

I Fabeges styrelse finns kompetens och erfarenhet som ér av stor betydelse for att
stodja, folja och kontrollera verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i Sverige. Bland
ledaméterna finns bland annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finan-
siering och afférsutveckling. I slutet av aret genomfordes en styrelseutvirdering som
visade pa ett vil fungerande styrelsearbete. Styrelsens ledamdter har sammantaget,
direkt och indirekt, vdsentliga egna investeringar i Fabege-aktier.

Fabeges styrelse uppfyller kraven om oberoende ledaméter enligt Koden och Stock-
holmsbdrsens noteringsavtal. Valberedningen foreslar omval av samtliga styrelseleda-
moter. Av de foreslagna styrelseledamoterna dr Erik Paulsson att betrakta som beroen-
de bade i forhallande till bolaget och till storre aktiedgare, Helen Olausson och Svante
Paulsson beroende i forhallande till storre dgare och VD Christian Hermelin beroende
i forhallande till bolaget. Ovriga foreslagna styrelseledaméter ér, enligt definitionen i
Koden och Stockholmsbérsens noteringsavtal, oberoende i forhallande till savél bola-
get som storre aktiedgare.
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Styrelsen har under 2007 haft 6 stycken ordinarie m&ten och totalt 10 styrelseméten inklu-
sive 1 konstituerande méte och 3 stycken per capsulam méten. Styrelsen har under 2007
fattat beslut om flera storre transaktioner och investeringar i befintlig fastighetsportfol].
Totalt under 2007 har fastigheter forvérvats for 4,0 Mdr medan fastigheter avyttrats for cir-
ka 2,9 Mdr. Beslut har fattats om projektinvesteringar pa cirka 2,4 Mdr avseende utveck-
ling och foradling av fastigheter i befintligt bestand. Vidare har genomgéng av affarsidé,
madl, strategier och budget samt kvartalsrapportering behandlats.

Information om styrelseledamdternas nirvaro vid ssmmantradena finns i vidstaen-
de tabell. Hér finns ocksa information om de ledamdter som ingar i revisionsutskottet.
Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa arsstimman och for 2007 uppgick arvodet
till totalt 2 405 tkr, varav ordférande erhéllit 365 tkr samt en extra ersittning for arbe-
te i projekt om 835 tkr, 6vriga ledaméter utom VD 180 tkr samt 100 tkr for arbete i sty-
relsens revisionsutskott varav ordforanden erhaller 50 tkr och ledaméter 25 tkr.

Nérvaro antal méten
Under perioden har det héllits 10 styrelsemdten och 4 revisionsutskottsméten.

Styrelse Revisionsutskott
Erik Paulsson, ordférande 10 R
Sven-Ake Johansson, vice ordférande 10 4
Gote Dahlin, ledamot 10 4
Christian Hermelin, ledamot 10 R
Mértha Josefsson, ledamot 10 4
Helen Olausson, ledamot fr o m 070327 7 R
Svante Paulsson, ledamot fr o m 070327 7 R
Mats Qviberg, ledamot 10 R
Stefan Dahlbo, ledamot t o m 070327 3 R
Maths O Sundqyvist, ledamot t o m 070327 3 R

U Ar ej med i revisionsutskottet, dérfér ér ingen nérvaro registrerad.

Arbetsordning och instruktioner
Styrelsen i Fabege AB faststéller arligen en arbetsordning inkluderande instruktioner
for arbetsfordelning och rapportering, att utgora ett komplement till aktiebolagslagens
bestimmelser, Fabeges bolagsordning och svensk kod for bolagsstyrning.

Utover det som allmént géller enligt Aktiebolagslagen reglerar Arbetsordningen
bland annat f6ljande:

* Antalet styrelsemdten (normalt fem ordinarie méten utover konstituerande)

* Formerna for extra moten och per capsulam moten

* Punkter som skall finnas med pa agendan pa respektive mote

* Nir styrelsematerial ska vara tillgidngligt

* Protokollféring

« Styrelsens uppgifter

* Styrelseordforandens sdrstdllning inom styrelsen och de sdrskilda uppgifter som
foljer med detta
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» Utndmning av revisionsutskott samt angivande av utskottets uppgifter
» Formerna for beredning av ersattningsfragor

« Styrelsens delegering av beslutanderatt

* Revisorernas avrapportering, méten med revisorerna

De punkter som normalt ska finnas pa agendan &r finansiell och operativ avrapporte-
ring, beslut om forvarv, forsiljningar och investeringar i befintliga fastigheter, aktuel-
la marknadsfragor, personalfragor samt avrapportering fran revisionsutskottet. Pa
motet 1 november/december avhandlas mal- och strategiuppdatering samt budget.
Andra drenden enligt arbetsordningen sdsom utvirdering av styrelsen och verkstdllan-
de direktoren samt erséttningsfragor, aterfinns som fasta punkter i arsplaneringen.

Revisionsutskottet

Styrelsen har inom sig utsett ett revisionsutskott. Revisionsutskottet bestar av Sven-
Ake Johansson (ordf.), Gote Dahlin och Mirtha Josefsson och r styrelsens forlingda
arm for ndrmare granskning av bolagets redovisning/rapportering, utdvande av styr-
ning och kontroll, riskhantering samt revisionens utférande.

Revisionsutskottet har en sdrskild arbetsordning som érligen ses dver och faststélls
av styrelsen. Fabeges revisionsutskott uppfyller Kodens krav pa sammanséttning och
ledaméterna besitter kompetens och erfarenhet i redovisningsfrdgor och andra fragor
inom utskottets ansvarsomrade.

Under 2007 holls fyra moten. Protokollen delgavs samtliga styrelseledaméter och
utskottets ordforande avrapporterade till styrelsen.

Under aret lades fortsatt stor vikt vid bolagets interna kontrollsystem. Omraden som
behandlades var bland annat nyuthyrnings- och omférhandlingsprocessen, inkdpspro-
cessen, virderingsprocessen samt forvérvs- och forséljningsprocessen. Vidare behand-
lades bolagets forsédkringar samt aktuella redovisnings- och skattefragor.

Vid métena avger bolagets revisorer rapport fran sin granskning under aret. Risker
inom verksamheten och redovisningen har diskuterats liksom revisionens inriktning.

Fragor avseende erséttning till bolagsledningen
Styrelsen har i enlighet med av arsstimman faststéllda principer for ersittning och
andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen beslutat om verkstéllande direktorens
erséttning och dvriga anstéillningsvillkor. Hela styrelsen utom verkstéllande direktoren
fullgér de arbetsuppgifter som avilar ett ersittningsutskott och deltar saledes i bered-
ning och beslut av ersdttningsfragor.

Ersdttningen till VD och bolagsledningen samt 6vriga forméner och anstillnings-
villkor framgér av not 5 pa sid 64. Principerna for ersittning och anstéllningsvillkor
kommer ocksa att presenteras pa arsstimman 2008.



Styrelsen i Fabege

Erik Paulsson

Fédd: 1942.

Styrelseordférande sedan 2007 och
styrelseledamot sedan 1998.

Andra uppdrag: Styrelseordférande
i SkiStar AB, Wihlborgs Fastigheter
AB och Diss Fastigheter AB. Styrel-
seledamot i Nolato AB och Invest-
ment AB Oresund.

Utbildning: Folkskola.
Féretagsledare sedan 1959.
Aktieinnehav: 60 100

och via Brinova.

Beroende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhallande till
bolaget sévil som stérre aktiedgare.

Helen Olausson

Fodd: 1968.

VD Landmérke Norra Europa AB.
Styresleledamot sedan 2007.
Andra uppdrag: Styrelseordférande
i Faltjgaren Fastigheter AB, Fabés
och Norrvidden Fastigheter AB, Sty-
relseledamot i Lantméteriverket och
Wihlborgs Fastigheter AB.
Utbildning: Civilingenjér, MBA
Handelshdgskolan i Stockholm.
Aktieinnehav: 0

Beroende enligt Svensk kod f&r
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhéllande till
stérre aktieéigare och oberoende i
férhéllande till bolaget.

Sven-Ake Johansson

Fédd: 1939.

Vice styrelseordférande sedan 2001
och styrelseledamot sedan 2000.
Andra uppdrag: Styrelseordférande
i Stiftelsen Industrifonden och Nor-
disk Renting AB.

Utbildning: Teknologie Doktor

och Civilekonom.

Aktieinnehav: 20 800.

Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhéllande fill
sévdl bolaget som stérre aktiedigare.

Svante Paulsson

Fédd: 1972.

VD i Backahill AB.

Styrelseledamot sedan 2007.
Andra uppdrag: Styrelseledamot i
Brinova Fastigheter AB, PEAB AB,
Platzer Fastigheter och ANAB Ang-
elholms Néringsliv AB.

Utbildning: Grundskola, High
School i USA.

Aktieinnehav: 143 438

Beroende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férh&llande till
stérre aktieégare och oberoende i
férhéllande till bolaget.

Goéte Dahlin

Fédd: 1941.

Styrelseledamot sedan 2000.
Andra uppdrag: Styrelseordférande
i Veidekke ASA. Vice styrelseordfs-
rande i Nordisk Renting AB.
Styrelseledamot i Rezidor Group
AB och Svensk Inredning Viking AB.
Utbildning: Fil kand

i naturvetenskap.

Aktieinnehav: 15 000.

Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhé&llande till
séval bolaget som stérre aktiedigare.

Mats Qviberg

Fédd: 1953.

Styrelseledamot sedan 2001.
Andra uppdrag: Styrelseordférande
i HQ AB och Bilia AB. Vice styrelse-
ordférande i Investment AB Ore-
sund. Styrelseledamot i SkiStar AB.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 2 358 786.
Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férh&llande till
sévdl bolaget som stérre aktiedigare.
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Mértha Josefsson

Fodd: 1947.

Styrelseledamot sedan 2005.
Andra uppdrag: Styrelseordférande
i Lérarfonder AB. Styrelseledamot i
Andra AP-fonden, Anoto Group AB,
Luxonen S.A., Skandia Fonder AB,
Upsala Nya Tidning AB och Tele-
logic AB.

Utbildning: Fil kand

i nationalekonomi.

Aktieinnehav: 8 560.

Oberoende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhéllande till
sé&vdl bolaget som stérre aktiedgare.

Christian Hermelin

Fédd: 1964.

Styrelseledamot sedan 2007.
Verkstéllande direkiér i Fabege AB
Anstélld sedan: 1998 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Utbildning: Fil kand

i féretagsekonomi.

Aktieinnehav: 51 400.

Beroende enligt Svensk kod fér
bolagsstyrning och Stockholmsbér-
sens noteringsavtal i férhéllande fill
bolaget och oberoende i férhé&llan-
de till stérre aktiedgare.
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BOLAGSLEDNINGEN
Verkstéllande direktéren
Verkstillande direktoren ér ansvarig for den operativa styrningen, har ansvaret for att
skota den 16pande forvaltningen och leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, anvisningar och beslut.

Utover den ansvarsfordelning som géller allmént enligt Aktiebolagslagen reglerar
instruktionen for VD bland annat foljande:

* Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att tillse att styrelsen erhaller infor-
mation och nddvandigt beslutsunderlag

* Verkstillande direktorens roll som foredragande pa styrelsemotena.

* Verkstillande direktorens uppgift och skyldighet att fortlopande tillse att nodvandig
information inhdmtas fran varje bolag inom koncernen.

* Verkstdllande direktdrens uppgift och skyldighet att 6vervaka efterlevnaden av sty-
relsens beslut avseende mal, affarsidé, strategiska planer, etiska och andra riktlinjer
samt vid behov foresla styrelsen 6versyn av dessa.

+ Arenden som alltid ska understillas styrelsen sdsom storre forvirv, forséljningar eller
storre investeringar i befintliga fastigheter.

* Verkstdllande direktorens uppgift och skyldighet att tillse att Fabege iakttar de skyl-
digheter betrdffande information m.m. som f6ljer av Fabeges noteringsavtal med
Stockholms Fondbdrs.

Arbetsordningen innehéller dven en sérskild rapporteringsinstruktion som reglerar
innehall och tider for rapportering till styrelsen.

Koncernledning

Koncernledningen bestod under 2007 forutom av VD av sex personer (for aktuell kon-
cernledning se sid 81);

* Ekonomi- och finanschef

* Informationschef

» Affarsutvecklingschef

* Fastighetschef (city)

* Fastighetschef (6vr)

* Projekt & utvecklingschef

Koncernledningsméten halls normalt varannan vecka. Under métena behandlas strate-
giska och operativa fragor som fastighetsaffarer, uthyrning, marknadsutveckling, orga-
nisation samt manads- och kvartalsuppf6ljning.



Koncernledningen

Christian Hermelin

Fédd: 1964.

Verkstéllande direktér.

Anstélld sedan: 1998 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Tidigare anstéllningar: Projektleda-
re p& Fastighets AB Storheden.
Utbildning: Fil kand.

Aktieinnehav: 51 400.

Jens Lackmann

Fédd: 1960.

Projekt- och utvecklingschef.
Anstiélld sedan: 2007.

Tidigare anstéllningar: Regionchef
Bygganalys AB, Projekichef Platzer
Bygg AB, Egen féretagare (Bygg-
ekonomen AB), Regionchef PEAB
AB.

Utbildning: Ingenijér.
Aktieinnehav: 22 000.

Asa Bergstrém

Fédd: 1964.

Ekonomi- & Finanschef.

Anstélld sedan: 2007.

Tidigare anstdllningar: Senior
manager KPMG, ekonomichefsbe-
fattningar i fastighetsbolagen Gra-
nit & Beton Fastighetsrenting AB
samt Oskarsborg AB.

Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav: 20 000.

Johan Rudberg

Fédd: 1961.
Affarsutvecklingschef.

Anstdélld sedan: 2004, tidigare
befattning chef Projektutvckling
Tidigare anstéllningar: Chef pro-
jektutveckling Drott, Stockholms-
chef Centralkonsult, Arbetschef
Reinhold Bygg AB.

Utbildning: Civilingenjér.
Aktieinnehav: 20 450.

Urban Sjélund

Fédd: 1962.

Fastighetschef.

Anstdlld sedan: 1991 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Tidigare anstéliningar: Bygg och
projektledare p& JCC AB, Arsena-
len AB och MacGruppen AB. Fas-
tighetsférvaltare BPA Fastigheter
AB, och olika chefsbefattningar i
Bergaliden AB, Storheden AB,
Wihlborgs Fastigheter AB och
Fabege AB.

Utbildning: Civilingen|ér.
Aktieinnehav: 21 668.

Mats Berg

Fédd: 1958.

Informationschef.

Anstélld sedan: 2001 i nuvarande
befattning.

Tidigare anstélliningar: Chef mark-
nadskommunikation i AssiDomén
AB, informationschef i AssiDoméin
Packaging, informationschef i IBM
Svenska AB och IBM Healthcare
EMEA samt olika informations-
chefsbefattningar inom Ericsson,
Telia och Nynés Petroleum.
Utbildning: Fil kand, DIHR.
Aktieinnehav: 20 000.
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Per Tyrén

Fédd: 1960.

Fastighetschef.

Anstdélld sedan: 1992 och i nuva-
rande befattning sedan 2007.
Tidigare anstdllningar: Fastighets-
ekonom pé Stockholms Fastighets-
dgareférening, Fastighetschef p&
Fastighets AB Stadsgérden, Férvalt-
ningschef pé& Fabege.

Utbildning: Civilingenjér.
Aktieinnehav: 20 000.
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RAPPORT OM INTERN KONTROLL AVSEENDE

DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Intern kontroll dr den process som drivs av styrelse, bolagsledning och annan personal
i syfte att skapa tillforsikt ifraga om att bolaget

* har en dndamaélsenlig och effektiv organisation for verksamheten
* har en tillforlitlig finansiell rapportering samt
« efterlever tillimpliga lagar och férordningar

Denna rapport har uppréttats i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning (avsnitt
3.7.2 och 3.7.3). Rapporten som &r avgréinsad till intern kontroll avseende den finansi-
ella rapporteringen, ar inte en del av den formella arsredovisningen och har inte grans-
kats av bolagets revisorer.

Bolaget anvénder i sitt arbete det etablerade ramverket ’COSO” (Internal Control —
Integrated Framework).

Kontrollmiljo

Fabege har en geografisk samlad organisation och en homogen operativ verksamhet
men den legala strukturen ar komplex. Verksamheten &r kapitalintensiv och karaktéri-
seras av beloppsmissigt stora floden inom hyresintikter, utgifter for projektverksam-
het, kop/forsdljning av fastigheter samt finansiella kostnader.

Styrelsen har det vergripande ansvaret for att sékerstélla god intern kontroll och
effektiv riskhantering. For att kunna bedriva sitt arbete pé ett indamalsenligt och effek-
tivt sétt har styrelsen beslutat om en arbetsordning. Den ger riktlinjer for arbetet i sty-
relsen och dess utskott, den verkstéillande direktérens uppdrag och den ekonomiska
rapporteringen. Arbetsordningen uppdateras arligen.

Det 6vergripande ansvaret for intern kontroll avilar bolagets ledning samt de personer
som i sin funktion leder respektive definierad kritisk process, funktion eller omréade.

Styrelsen har under 2007 genomfort sin arliga 6versyn och faststillt styrelsens
arbetsordning, arbetsordningen for revisionsutskottet samt etiska riktlinjer for bolagets
upptriadande. Policies och riktlinjer styr den finansiella rapporteringen. Inom bolaget
finns sedan tidigare policies for exempelvis miljd, jimstélldhet och information, redo-
visningsprinciper och bokslutsinstruktioner samt instruktioner for attest- och utanord-
ning som ses 6ver och uppdateras 16pande.

Riskbedémning

Med utgangspunkt i kontrollmiljon, visentliga resultat och balansposter samt vasent-
liga verksamhetsprocesser definieras savél risker som kritiska processer, funktioner
och omraden. Exempel pé processer, funktioner och omrdden som har definierats som
kritiska for Fabege dr processerna vid forvarv och forsiljning respektive virdering av
fastigheter, projektprocessen, finansfunktionen, skatter samt boksluts- och rapporte-
ringsprocessen. Fabege genomfor arligen en genomgang och utvérdering av riskomra-
den i syfte att identifiera och hantera risker bl.a i samrad mellan ledning, revisionsut-
skott och bolagets revisorer.
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Kontrollaktiviteter

Styrelsens arbetsordning syftar till att astadkomma en tydlig ansvarsfordelning mellan
styrelsen (med dess utskott) och verkstéllande direktdren (med sin ledning) for att bl a
astadkomma en effektiv hantering av risker i savil verksamhet som finansiell rappor-
tering.

Bolagsledningen ansvarar for att utforma och dokumentera samt upprétthalla och
prova de system/processer liksom interna kontroller som behovs for att bemistra
vasentliga risker i redovisningen av den 16pande verksamheten.

De kritiska processerna, funktionerna och omradena beskrivs och dokumenteras
med avseende pa ansvarsfordelning, risker och kontroller. Erforderliga instruktioner,
rutiner och manualer upprittas, uppdateras och kommuniceras till berérda medarbeta-
re for att tillse att de har aktuell kunskap och adekvata redskap. Atgirderna syftar till
att bygga in riskhanteringen i de dagliga rutinerna. Lopande kontrolleras att policies,
riktlinjer och instruktioner efterlevs. Medarbetare utbildas frekvent for att sékerstilla
erfoderlig kompetens.

De operativa enheterna, Forvaltning och Projekt & utveckling, har en egen control-
lerfunktion som kompletterar den centrala controllerfunktionen pa koncernniva. Opera-
tiv rapportering sker ménadsvis och kvartalsvis i enlighet med ett standardiserat rapport-
paket. De operativt verksamhetsansvariga kommenterar/godkanner rapporteringen.

En central funktion uppréttar koncernredovisning samt finansiell rapportering i nara
samarbete med controllerfunktionen/de operativa enheterna samt finansfunktionen. I
det arbetet finns inbyggda kontrollaktiviteter genom avstdmning med fristaende sys-
tem/specifikationer av utfall for resultat- och balansposter.

Information och kommunikation
Bolagsledningen har ansvar for att informera berdrda medarbetare om deras ansvar for
att uppratthalla god intern kontroll. Via intranit och informationsméten sékerstélls att
medarbetare halls uppdaterade om styrande policies och riktlinjer.
Informationsavdelningen ansvarar for den externa informationen. IR-arbetet
bedrivs efter principer om lopande och korrekt informationsgivning i enlighet med bor-
sens regelverk. Ambitionen ar att skapa forstaelse och fortroende for verksamheten hos
investerare och andra intressenter.
Utover finansiell rapportering till styrelsen utarbetas, med hogre frekvens, mer
detaljerade rapporter till ledning for den inre styrningen och kontrollen. Manadsrap-
porterna foredras och behandlas vid koncernledningens méten.

Uppféljning
Internkontrollsystemet behdver fordndras 6ver tiden. Detta ska bevakas och uppmark-
sammas l6pande via ledningsarbetet pa olika nivéer i bolaget, bade genom dvervakning
av den ansvarige for respektive definierad kritisk process, funktion och omrade och
genom arlig utvirdering av internkontrollsystemet.

Ledningen for bolaget rapporterar regelbundet till styrelsen i enlighet med instruk-
tionerna for den ekonomiska rapporteringen, vars syfte ér att ge information som é&r
relevant, tillrdcklig, aktuell och dandamaélsenlig.
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Svante Forsberg

Fédd: 1952.

Huvudansvarig revisor i Fabege
AB sedan 2005.

Auktoriserad revisor p& Deloitte AB.

Revisionsuppdrag i andra stérre
féretag: Skandia Liv, Anticimex
samt Connecta.

Till styrelsen rapporterar &ven revisionsutskottet, som utgor styrelsens forlangda arm i
arbetet att overvaka den finansiella rapporteringens utformning och tillforlitlighet.
Revisionsutskottet har, forutom att granska den finansiella rapporteringens innehall
och metoder for dess framtagning, tagit del av hur den mer detaljerade och frekventa
internrapporteringen anvands vid utvardering och ledning av verksamhetens delar, vil-
kens anvdndning ocksa indikerar kvaliteten pa kontrollmiljon. Revisionsutskottet
genomfor ocksa en Iopande genomgang och utvirdering av intern kontroll avseende
bolagets kritiska processer.

Revisionsutskottet tar regelbundet del av de externa revisorernas granskning av
bolagets redovisning och interna kontroll. Bolagets revisorer granskar den finansiella
rapporteringen avseende helarsbokslutet samt utfor en dversiktlig granskning av en
kvartalsrapport.

Styrelsen utvérderar regelbundet den information som ledningen och revisionsut-
skottet lamnar. Av sérskild betydelse dr, nér sa ar pakallat, revisionsutskottets uppdrag
att overvaka ledningens arbete med att utveckla den interna kontrollen och att dtgérder
vidtas rérande de brister och forslag som framkommit vid styrelsens, revisionsutskot-
tets eller revisionens granskning.

Styrelsen har i sig och genom revisionsutskottet informerat sig om riskomraden,
riskhantering, finansiell rapportering och intern kontroll och diskuterat risker for fel i
den finansiella rapporteringen efter samrad med de externa revisorerna.

Revisionsutskottet har i sitt granskningsarbete inte funnit anledning till att gora sty-
relsen uppmairksam pa nagra visentliga brister eller obeaktade risker av storre betydel-
se i den finansiella rapporteringen.

Internrevision

I beaktande av verksamhetens homogena och geografiskt begriansade karaktar liksom
organisationens enkla utformning har styrelsen inte funnit anledning till att inrétta en
internrevisionsenhet, da den bedomt att den dvervakning och granskning som redovi-
sas ovan dr tillrdcklig for att, i samklang med den externa revisionen, uppritthalla en
effektiv intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

REVISION

Bolagets revisor ska enligt Aktiebolagslagen granska bolagets arsredovisning och bok-
foring samt styrelsens och VD:s forvaltning. Revisorn ska efter varje rakenskapsar lam-
na en revisionsberittelse till arsstimman. Revisorer utses och arvoderas enligt beslut
pa ordinarie arsstimma efter forslag fran valberedningen.

Pa arsstimman 2005 utsags revisionsfirman Deloitte till revisorer med auktorisera-
de revisor Svante Forsberg som huvudansvarig for revisionen for perioden fram till ars-
stimman 2009.

Svante Forsberg har vid sidan av Fabege revisionsuppdrag i foljande storre foretag:
Skandia Liv, Anticimex och Connecta. Han har inga uppdrag i bolag vilka ar nérstaen-
de till Fabeges storre dgare eller verkstéllande direktor. Deloitte har under de fyra senas-
te aren dven bistatt Fabege i revisionsnéra uppdrag framst relaterade till prospekt- och
redovisningsfragor.
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Revisorerna rapporterade sina observationer och presenterade samtidigt sin syn pa kva-

liteten pa den interna kontrollen inom Fabege pa styrelsemdotet i februari 2008. Revi-

sorerna har deltagit och avrapporterat pa samtliga moten med revisionsutskottet (4

stycken under 2007). Under aret har dven avrapportering skett till bolagsledningen.
Arvode till bolagets revisorer framgér av not 45 sidan 71.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN

Koden bygger pé principen “Folj eller forklara”, vilket innebér att samtliga regler inte
alltid maste foljas och det innebér inte ndgot brott mot koden att avvika fran en eller
flera enskilda regler om motiv finns och forklaras.

* Hela styrelsen har traffat bolagets revisorer men inte utan nirvaro av verkstillande
direktoren eller annan person fran bolagsledningen. Styrelsen har efter avstimning
med bolagets revisor inte funnit behov av ett sédant mdte, bland annat pa grund av att
revisorerna vid flera tillfdllen avrapporterat till revisionsutskottet utan niarvaro av
verkstéllande direktoren.

Stockholm den 6 mars 2008
Styrelsen
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Bolagsordning'

Bolagsordning fér Fabege AB (publ), org. nr 556049-1523

81 Bolagets firma &r Fabege AB. Bolaget @r publikt (publ).

8§ 2 Bolagets féremal &r att férvarva, férvalta, férédla och avyttra
fastigheter samt bedriva dérmed férenlig verksamhet.

§3 Styrelsen har sitt séte i Stockholm.

84 Aktiekapitalet skall vara l&gst en miljard sexhundrasjuttio miljo-
ner (1 670 000 000) kronor och hégst sex miljarder sexhund-
radttio miljoner (6 680 000 000) kronor.

§5 Antal aktier skall vara légst sextiosex miljoner &ttahundratusen
(66 800 000) och hégst tvéhundrasextiosju miljoner tvéhund-
ratusen (267 200 000).

§6 Styrelsen skall best& av légst fyra och hégst &tta ledaméter.

87 Bolaget skall ha lagst en och hégst tvé revisorer och motsva-
rande antal suppleanter, eller lagst ett och hégst tvé registrera-
de revisionsbolag. Revisor och revisorssuppleant, respektive
huvudansvarig revisor skall vara auktoriserad revisor.

§8 Kalenderéret skall vara bolagets rékenskapsér.

89 Arsstémma skall héllas i Stockholm en géng arligen. P& &rs-
stémman skall féljande drenden férekomma till behandling:
Val av ordférande vid stémman.
Uppréattande och godkénnande av réstléngd.
Val av en eller tv& justerare.
Godkénnande av dagordning.
Prévning av om stémman blivit behérigen sammankallad.
Framléggande av &rsredovisningen och revisionsberéittel-
sen samt koncernredovisningen och koncernrevisionsbe-
réttelsen.
7. Beslutom
a) faststéllelse av resultatrékningen och balansrékning-
en samt koncernresultatrékningen och koncernba-
lansrékningen,
b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust
enligt den faststéllda balansrékningen,
c) ansvarfrihet &t styrelseledaméterna och verkstéllande
direktéren,
d) avstémningsdag, fér det fall &rsstémman beslutar om
vinstutdelning.

S

§12

8.  Beslut om antal styrelseledaméter och i férekommande fall
revisorer och revisorssuppleanter

9. Faststéllande av arvoden &t styrelsen och revisorerna.

10. Val av styrelse och styrelseordférande

11. | férekommande fall val av revisorer
och revisorssuppleanter

12. Annat érende, som ankommer pé stémman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

Kallelse till &rsstémma skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet.

Aktiedgare, som vill delta i férhandlingarna vid &rsstdmma,
skall dels vara upptagen i utskrift av hela aktieboken avseende
férhéllandena fem vardagar fére &rsstémman, dels géra
anmadlan till bolaget fér sig och hégst tvé& bitréiden senast klock-
an 16.00 den dag som anges i kallelsen till &rsstémman. Den-
na dag fér inte vara séndag, annan allmén helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller ny&rsafton och inte infalla tidi-
gare an femte vardagen fére &rsstémman.

Styrelsen kan besluta att den som inte &r aktiedgare i bolaget
skall, p& de villkor som styrelsen bestémmer, ha rétt att nérvara
vid &rsstédmma.

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstémningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instru-
ment.

U Antagen p& Fabeges &rsstémma 27 mars 2007 och registrerad hos Bolagsverket 30 maj 2007.
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2007 2006 2005 2004 2004 2003

(IFRS) (IFRS) (IFRS) (IFRS)  Redovisnings-  Redovisnings-
Resultatrékningar, Mkr rédets regler  r&dets regler
Hyresintékter 2 066 2 343 2778 2169 2169 1994
Driftséverskott 1312 1401 1716 1299 1312 1195
Bruttoresultat 1312 1401 1716 1299 1107 1030
Realiserad vérdeférandring/Resultat fastighetsférséliningar 446 61 859 128 384 740
Orealiserad vérdeférandring, fastigheter 893 911 844 23 -
Nedskrivningar - - - - - -205
Rorelseresultat 2 591 2 264 3349 1361 1402 1512
Resultat efter finansiella poster 2 066 1863 2761 970 1011 826
Resultat efter skatt 1812 2 266 2 666 1384 1413 718
Balansrékningar, Mkr
Férvaltningsfastigheter 30 829 27188 21296 36379 36 389 16 580
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 6 11 11 32 32 15
Finansiella anldggningstillgéngar 374 1889 330 830 830 2 305
Omséttningstillgéngar 458 757 4185 864 864 313
Likvida medel 75 164 71 298 298 1139
Eget kapital 11415 12177 10727 11330 11120 6 389
varav minoritetens andel av eget kapital 4 - 21 - 224 - -
Minoritetsintresse - - - - 217 -
Avséttningar 1393 1001 1356 1946 1949 793
Réntebérande skulder 17197 14 999 12 503 23703 23703 12108
Ej réntebérande skulder 1737 1832 1307 1424 1424 1062
Balansomslutning 31755 30 009 25893 38 403 38413 20 352
Nyckeltal 2
Overskottsgrad, % 64 60 62 60 60 60
Réntetdckningsgrad, ggr 2,8 2,1 3,6 2,4 2,5 2,1
Sysselsatt kapital, Mkr 28 625 27176 23230 35033 35040 18 497
Soliditet, % 35,9 40,5 41,4 29,5 29,5 31,4
Skuldséattningsgrad, ggr 1,5 1,2 1,2 2,1 2,1 1,9
Bel&ningsgrad fastigheter, % 55,8 55,2 58,7 65,1 65,1 73
Avkastning pé eget kapital, % 15,4 19,8 24,2 17,4 17,3 11,4
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 9,9 9,0 12,7 7,1 7,3 8,1
Genomsnittlig rénta pé réntebérande skulder, % 4,28 3,72 3,65 3,91 3,91 5,31
Fastighetsférvéry samt invest. i befintliga fastigheter, Mkr 4 984 17 045 3741 22 042 22 042 1766
Fastighetsférsaliningar, férséliningspris Mkr 2919 12 064 13771 2728 2728 5487
Medeltal anstéllda 146 194 173 182 182 152
Data per aktie, kr 2
Resultat 9,98 11,74 13,75 9,51 9,76 5,80
Eget kapital 67 64 56 60 60 53
Utdelning 4,00 4,00 3,75 3,25 3,25 3,00
Direktavkastning, % 6,0 4,4 9,9 4,6 4,6 6,5
Borskurs vid rets slut 66,25 91,75 75,75 70,00 70,00 46,25
Antal aktier vid &rets slut fére utspédningseffekt, miljoner 171 190 192 187 186 122
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 182 192 193 139 138 124

1) 2004-2007 har uppréttats respektive omréknats i enlighet med IFRS. Ar 2003 har inte omréknats i enlighet med IFRS. Fér att erhdlla kontinuitet i jamférelsen

redovisas ovan 2004 aven enligt d& géllande regler.

2 Nyckeltal baserade p& genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och réntebérande skulder har beréknats utifrén vigda genomsnitt. Fér
2004-2007 har utspadningseffekter av utestdende konvertibelt férlagslén beaktats vid berékning av nyckeltal per aktie. Fér &ren 2003-2006 har nyckeltalen

omrdknats fér att kunna jémféras med nyckeltalen 2007, mot bakgrund av uppdelning av bolagets aktie (2:1).

3) Kontantutdelning enligt frslag.

4) Enligt IFRS ska minoritetens andel redovisas som en del av eget kapital. Enligt tidigare svenska regler redovisades eget kapital exklusive minoritetsandel som

istéillet redovisades separat som minoritetsintresse.

5) Senast betalt.

Fér definitioner se sid 88
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Definitioner

Avkastning pé eget kapital

Periodens/é&rets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid
del&rsbokslut omréknas avkastningen till helé&rsbasis utan hénsyn till
sdsongsvarationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital

Resultat fére skatt plus réntekostnader dividerat med genomsnittligt
sysselsatt kapital. Vid delé&rsbokslut omréknas avkastningen till helérs-
basis utan héansyn till sésongsvarationer.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebérande skulder dividerat med fastigheternas bokférda vérde vid
periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Arets utdelning dividerat med bérskursen vid érets slut.

Eget kapital per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av eget kapital enligt balansrék-
ningen dividerat med antal aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvérde dividerat med hyresvérde vid periodens slut.

Férvaltningsfastigheter
Fastigheter i I16pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter

Fastigheter med pégéende eller planerad om eller tillbyggnad som
vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott. Driftséverskottet péver-
kas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér
férestéende forédling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett ér)
med pé&géende arbete fér att véasentligt férbéttra fastighetens drifts-
Sverskott i férhéllande till férvéarvstillfallet.

Hyresvérde
Kontraktsvéirde samt bedémd é&rshyra fér outhyrda lokaler efter rimlig
generell upprustningsinsats.

Kassaflode per aktie

Resultat fére skatt plus avskrivningar, plus/minus orealiserade vérde-
féréndringar samt minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt
antal aktier.

Kontraktsvarde
Anges som érsvérde. Grundhyra enligt hyreskontrakt plus indexupp-
rékning och hyrestillégg.

Mark & projektfastigheter
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med pégéende
nyproduktion/totalombyggnad.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus periodens uppségningar
for avflytt.

Resultat/vinst per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat efter skatt
dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier i perioden.

Réantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader samt
plus/minus orealiserade vérdeféréndringar dividerat med finansiella
kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réntebérande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital (inklusive minoritetens andel) dividerat med balansomslut-
ning.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réntebérande skulder och avséttningar.

Overskottsgrad
Driftsdverskott dividerat med hyresintékter.
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INNERSTADEN
1 Adam & Eva 10" Norrmalm Drottningg 70 1929 0 1871 508 0 26 0 0 2 405 93 000
2 Aeolus 1" Gamla Stan Skeppsbron 2 1600 0 6 421 306 0 35 0 0 6762 167 000
3 Apotekaren 22 " Norrmalm Débelnsg 20, 24, 1902/2002 0 25 500 0 0 801 0 3 000 29 301 0
Kungstensg 21-23
4 Barnhusviderkvarnen 36 ™ Norrmalm R&dmansg 61-65 1963 0 14 564 1270 0 1103 0 8 544 25 481 402 000
5 Bocken 352 Norrmalm Lastmakarg 22-24 1951 0 6184 0 0 572 0 0 6756 160 000
6 Bocken 39 2 Norrmalm Lastmakarg 14, Kungsg 7-15 1931 1182 17 131 1746 0 1591 0 0 21 650 681 400
7 Bocken 46 2 Norrmalm Regeringsgatan 56 1977 0 3146 0 0 0 0 0 3146 74 000
8 Bocken 47 " Norrmalm Lastmakarg 8 T 1929 0 361 665 0 0 0 0 1026 31 600
9 Drabanten 3 " Kungsholmen Kungsbroplan 3 m fl 1907 0 6478 0 0 203 0 0 6 681 108 000
10 Duvan 6" Norrmalm Klara Sédra Kyrkogata 1 1975 0 9 625 0 0 22 0 0 9 647 343 000
11 Elefanten Mindre 1 " Norrmalm Drottninggatan 25 1973 0 3943 810 0 72 0 0 4825 157 000
12 Fenix 1" Norrmalm Barnhusgatan 3 T 1929 0 3385 48 0 238 0 0 3671 82 000
13 Fiskaren Stérre 3 Sédermalm Gétgatan 2 1930 1180 235 987 0 0 0 0 2 402 42 000
14 Getingen 13 " Vasastan Sveavégen 149 T 1963 0 10772 432 0 2 609 0 0 13813 186 000
15 Getingen 14 " Vasastan Sveavdagen 143-147 T 1953 0 11 082 0 0 473 61 219 11 835 125 000
16 Getingen 15" Vasastan Sveavégen 159 T 1963 0 14 401 1128 0 7 382 0 3 600 26 511 90 980
17 Gladjen 12" Stadshagen Franzéng 6, Hornsbergs Strand 17 T 1949 0 12 240 0 0 0 0 12 240 198 000
18 Gladjen 13 Stadshagen T 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
19 Gronlandet Sodra 13 " Norrmalm Adolf Fredriks Kyrkogata 8 1932 0 8193 0 0 0 0 0 8193 221 000
20 Guldfisken 18 ™ Ostermalm Nybrogatan 57 1936 699 4 401 0 0 0 0 0 5100 117 400
21 Harpan 51 " Ostermalm Gumshornsg 2, Linnég 69-71 1920 2028 2199 356 0 0 0 0 4 583 0
22 Hégern Mindre 7 " Norrmalm Drottninggatan 27-29 T 1971 0 8 144 1637 0 768 2167 0 12716 324 000
23 Islandet 3 (50%) " Norrmalm Holléndargatan 11-13 T 1904 0 4189 10 0 0 0 0 4199 86 000
24 Klamparen 10 " Kungsholmen Fleminggatan 12 1986 0 22418 0 0 42 0 0 22460 363 000
25 Kolonnen 7 " Sédermalm Gétgatan 95, m fl 1965 1082 2161 116 0 67 0 700 4126 65 200
26 Kurland 17 " Norrmalm Holléndargatan 25 1898 520 1210 65 0 3 0 0 1798 35653
27 Kékenhusen 38 " Ostermalm Brunnsgatan 3, Norrlandsgatan 31-33 1932 0 5581 1096 0 0 4 0 6 681 272 000
28 Ladugérdsgérdet 1:48 " Vértahamnen Tullvaktsvagen 9 1930/49 0 37500 0 0 0 0 1570 39070 539 698
29 Lammet 17 2 Norrmalm Bryggarg 4, G:a Brog 13A, T 1982 0 6678 137 0 43 0 0 6858 0
Korgmakargr 4
30 Landbyska Verket 10 " Ostermalm Birger Jarlsgatan 22 1899 0 870 265 0 131 0 0 1266 42 400
31 Lararen 13 Norrmalm Torsgatan 4 1904/29 0 6875 0 0 0 0 0 6875 0
32 Lararen 5 Norrmalm Torsgatan 2 1904/29 524 3689 0 0 0 0 0 4213 178 895
33 Mimer 5" Vasastan Hagagatan 25 A-C, Vanadisvéigen 9 1957 0 11832 0 0 256 5 0 12093 0
34 Murméstaren 7 " Kungsholmen Kungsholmstorg 16 1898 0 2 534 502 0 52 0 0 3088 60 200
35 Norrtdlie 24 " Norrmalm Engelbrektsgatan 5-7 1881 0 6 407 0 0 91 0 680 7178 201 000
36 Orgelpipan 4 " Norrmalm Klarabergsgatan 33-35 T 1957 0 3 603 1718 0 251 0 1311 6883 166 000
37 Ormirésket 10 " Vasastan Sveavégen 166-170, 186 1962/67 0 13 406 3 644 0 623 0 0 17 673 223 200
38 Osxen Mindre 33 " Norrmalm Luntmakarg 18, 1979 2823 9 337 0 0 154 3 1053 13 370 227 000
Malmskillnadsg 47 A, B
39 Pan 1" Gamla Stan S Nygatan 40-42, L Nygatan 23 1929 157 2 263 48 0 0 0 0 2 468 49 507
40 Paradiset 23 " Stadshagen Strandbergsg 53-57 1944 0 8 380 316 0 3778 5 0 12 479 144 000
41 Paradiset 27 " Stadshagen Strandbergsg 59-65 1959 0 19 449 3905 0 1463 4 3800 28621 344 000
42 Paradiset 29 (50%) Stadshagen Lindhagensg 120, Strandbergsg 45 1946 0 0 0 0 7 500 0 7 500 15 000 14 300
43 Pilen 27 " Norrmalm Bryggarg 12A 1907 0 1965 0 0 116 0 0 2 081 67 000
44 Pilen 31 M Norrmalm Gamla Brog 27-29, Vasag 38 T 1988 0 5148 1134 2577 60 0 760 9679 317 000
45 Polacken 25 " Norrmalm Kungsg 26 1929 0 1941 304 0 222 0 0 2 467 80 000
46 Resedan 3" Vasastan Dalagatan 13 1929 800 2768 0 0 0 0 0 3568 64 000
47 Signalen 1" Sédermalm Folkungag 122-124 1905 0 2 627 691 0 0 2 0 3320 48 200
48 Sparven 18 " Ostermalm Birger Jarlsg 21-23, Kungsg 2 1929 0 2 006 1616 5097 0 0 0 8719 297 000
49 Stralsund 1 (50%) ® Vértahamnen Figrde Bassdngvégen 10 0 0 0 0 0 0 0 0 0
50 Tréingkéren 7 " Marieberg Gisrwellsg 30-34, Rélambsv 7-15 1963 0 50 005 1927 0 4514 0 20000 76 446 795 000
51 Valnsten 8 Kungsholmen Hantverkarg 26, Scheeleg 1 1885 360 1864 780 0 28 0 0 3032 50118
52 Verdandi 9 " Vasastan Torsgatan 62-64 1923 1399 0 0 0 0 0 0 1399 22 800
53 Ynglingen 10 Ostermalm Jungfrug 23, 27, Karlav 58-60 1929 2399 7 646 788 0 220 0 0 11 053 253 000
Summa Innerstaden 15153 414 628 28 955 7 674 35509 2251 52737 556907 8609551
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HAMMARBY SJOSTAD
1 Fartygstrafiken 2 2 Hammarby Sjéstad Hammarby Allé 91-95 1955 0 6 950 1182 0 199 0 0 8 331 63 800
2 Godsfinkan 1 " Hammarby Sigstad  Heliosvéigen 1 T 1990 0 7780 0 0 55 23 0 7 858 56 359
3 Hammarby Gérd 7 2 Hammarby Sjéstad Hammarby Allé 21, 25, 1937 0 15126 646 0 4 483 0 0 20255 159 800
Hammarby Kajv 2-8,12-18
4 Korphoppet 12 Hammarby Sigstad Hammarby Fabriksvig 41-43 1949 0 1831 372 0 10823 17 1200 14 243 35372
5 Korphoppet 5 2 Hammarby Sjéstad Hammarby Fabriksvég 37-39 T 1968 0 0 759 0 2 993 65 0 3817 11 321
6 Korphoppet 6 2 Hammarby Sjgstad Hammarby Fabriksvég 33 T 1988 0 86 4 466 0 0 0 0 4 552 31 800
7 Luma1? Hammarby Sjéstad  Ljusslingan 1-17, 2-36, 1930 691 23 464 2 328 0 14760 11 0 41254 206 115
Glsdlampsgrénd 1-6,
Lumaparksv 2-18, 5-21, Kélnag 3
8 Pasen 10" Hammarby Siéstad  Heliosg 11-13, Virkesv 9 1942 0 3490 0 0 6575 0 0 10065 34 692
9 Pé&sen 8" Hammarby Sjéstad  Virkesvigen 5 T 1974 0 0 0 0 3089 0 0 3089 13 096
10 Trikéfabriken 12 ® Hammarby Sigstad Hammarby Fabriksvég 27 1942 0 679 0 0 345 0 285 1309 4355
11 Trik&fabriken 4 Hammarby Sigstad  Hammarby Fabriksvég 25 1991 0 5711 0 0 4190 0 3325 13 226 67 400
12 Trik&fabriken 8 Hammarby Sjéstad  Hammarby Fabriksvig 29-31 1930 0 10185 692 0 4538 12 0 15 427 60 400
13 Trikéfabriken 9 " Hammarby Sigstad Hammarby Fabriksvég 19-21 1928 0 7 556 820 0 3085 0 1186 12647 43 249
Summa Hammarby Sjéstad 691 82858 11 265 0 55135 128 5996 156 073 787 759
SOLNA
1 Axet 1" Bergshamra Barks Vag 1-19 1987 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Bladet 1" Bergshamra Barks Vag 1-19 1987 0 314688 0 0 0 0 0 31 688 298 000
3 Farao 142 Arenastaden Dalvigen 10, Pyramidvigen 7, 9 1964 0 15870 406 0 3337 0 405 20018 129 400
4 Farao 15" Arenastaden Dalvégen 8, Pyramidvégen 5 1981 0 7 050 708 0 409 1740 319 10 226 77 400
5 Farao 16 2 Arenastaden Dalvégen 4-6, Pyramidvégen 3 1973 0 3927 1288 0 606 877 0 6 698 49 600
6 Farao 17 2 Arenastaden Dalvégen 2, Pyramidvégen 1975 0 4 640 0 0 460 316 520 5936 36 800
7 Frasaren 10 2 Solna Business Park Svetsarvéigen 24 1964 0 10 044 295 0 0 9 0 10 348 61 400
8 Frasaren 11" Solna Business Park Englundavégen 2-4, 1962 0 34099 0 1 840 2 625 1152 0 39716 404 000
Svetsarvigen 4-10
9 Frasaren 12 " Solna Business Park Svetsarvéigen 12-18, 20, 20A 1964 0 19 404 10 109 0 173 60 0 29 746 394 946
10 Hallen 6 Solna Ré&sundavéigen 175 1992 0 0 0 4 600 0 0 0 4 600 39 600
11 Jarvakrogen 3 ¥ Frésunda Enkopingsvigen 1 0 0 0 0 0 0 0 0 2328
12 Kairo 1" Arenastaden Pyramidvégen 2 1983 0 10 741 0 0 0 0 0 10 741 107 400
13 Karlsro 1" Jarva Karlsrogatan 2 1968 0 1824 0 0 11141 0 0 12 965 41 400
14 Noten 4 Solna Strand Solna strandvég 2-60 1971 0 38720 670 0 7 497 259 11736 58 882 406 000
15 Orgeln 7 " Sundbyberg Jémvagsg 12-20, Lysgrénd 1, 1966 0 23154 3 694 0 166 74 0 27 088 208 000
Roseng2,4, Stureg 11-19
16 Planen 4" Rasunda Bollgatan 1-5, Solnavéigen 102 A-C 1992 0 4 509 389 0 85 61 0 5044 54 800
17 Pyramiden 4 ? Arenastaden Pyramidvégen 20 1960 0 3111 0 0 75 10 0 3196 38 000
18 Péronet 8 Solna Strand Solna strandvég 13-15, Torggatan 1976 0 19 700 0 0 915 0 0 20 615 180 000
19 Rovan 12 Huvudsta Storgatan 60-68 1972 91 2 007 5 440 8 847 618 1 0 17004 159 000
20 Skogskarlen 1 & 3 " Bergshamra Bjsrnstigen 81, Pipers vig 2 1929/1971 0 8168 814 0 334 0 0 9316 109 895
21 Sliparen 12 Solna Business Park Ekensbergsv 115, Svetsarv 1-3 1963 0 3893 0 0 693 0 0 4586 17151
22 Sliparen 2 " Solna Business Park Ekensbergsv 113, Svetsarv 3-5 1964 0 19 148 0 0 464 783 0 20 395 201 800
23 Smeden 1" Solna Business Park Englundav 6-14, Smidesv 5-7, 1967 432 38 224 5128 0 679 19 0 44 482 371718
Svetsarv 5-17
24 Stigbygeln 2 " Arenastaden Gérdsvagen 6 1955 0 8 898 0 0 0 0 0 8898 25318
25 Stigbygeln 3 " Arenastaden Gérdsvagen 8 1960 0 5794 0 0 0 0 0 5794 59 600
26 Stigbygeln 52 Arenastaden Gérdsvégen 10 A, B 1963 0 6 545 0 0 791 0 0 7 336 78 600
27 Stigbygeln 6 " Arenastaden Gérdsvégen 12-18 2001 0 9 505 581 0 99 6 0 10191 156 200
28 Styckjunkaren 3 " Huvudsta Armégatan 38 1974 0 12 557 0 0 0 1142 0 13 699 207 600
29 Svefsaren 12 Solna Business Park Englundavéigen 7-13 1964 0 30552 329 0 2 652 0 0 33533 327 000
30 Tygeln 3" Arenastaden Gérdsvagen 13-21 2001 0 2713 0 0 0 0 0 2713 44 200
31 Témmen 2 ? Arenastaden Arenastaden 0 0 0 0 0 0 2100 2100 0
32 Uarda 12 Arenastaden Dalvégen 22A-C, 22-30 1987 0 21332 980 0 4565 0 0 26877 180 000
33 Uarda 4 " Arenastaden Dalvéigen 14-16 1992 0 6 375 0 0 1 549 0 0 7 924 89 200
34 Yrket 3" Solna Business Park Smidesvéigen 2-8 1982 0 6271 0 0 145 0 0 6416 32725
Summa Solna 523 410463 30831 15287 40078 6509 15080 518771 4589 081
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OVRIGT NORRA STOCKHOLM

1 Berga 6:558 @ Akersberga 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Bergklacken 5 & 6 " Bromma Grindstuvigen 40-50 T 1972 0 6190 0 0 4 662 1420 0 12 272 42 476
3 Bordduken 7 " Brommaplan Kladesvéigen 12-14 T 1984 0 5572 2 661 0 92 0 0 8 325 88 800
4 Brandsprutan 2 " Nasby Park Nytorpsvéigen 5-7 1988 0 10 991 256 0 47 0 3 000 14 294 0
5 Domnarvet 18 " Lunda Fagerstagatan 11-13 T 1991 0 5274 0 0 267 -28 0 5513 0
6 Domnarvet 36 " Lunda Fagerstagatan 15 T 1991 0 3622 0 0 52 0 0 3674 17 695
7 Elementet 1 " Ulvsunda Ulvsundavégen 106 1938 0 BE68 2612 0 3 804 0 0 9769 55 076
8 Ferdinand 9 " Bromsten Bromstensvéigen 168-172 1956 0 0 0 0 4508 0 0 4508 17 593
9 Fotkvarnen 12 Rinkeby Sunnanbyplan 9-10 T 1970 8858 454 0 0 0 0 0 9312 43 107
10 Fotkvarnen 2 ? Rinkeby Sunnanbyplan 3-25, 6-16 T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 819
11 Generatorn 17 " Bromma Ranhammarsvégen 27-29 T 1955 0 0 1920 0 4013 0 0 5933 26 987
12 Grammet 1" Brommaplan Tunnlandet 3, 11-13 1962 0 4 509 2 239 0 233 80 0 7 061 66 800
13 Hammarby Smedby 1:464 ® Upplands Vasby Johanneslundsvéigen 3-5 0 0 0 0 0 0 0 0 0
14 Handkvarnen 3 2 Rinkeby Sérbyplan 3-13, 4-32 T 1970 9428 346 0 0 689 0 0 10 463 46 531
15 Hijulkvarnen 1 2 Rinkeby Mellanbyplan 9-11 T 1970 5094 361 0 0 242 0 0 5697 28 591
16 Hijulkvarnen 2 2 Rinkeby Mellanbyplan 8-10 T 1970 5450 360 0 0 228 0 0 6038 27 814
17 Hiulkvarnen 3 2 Rinkeby Mellanbyplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 924
18 Hyppinge 12 Tensta Hyppingeplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 1762
19 Induktorn 28 Bromma Ranhammarsviigen 24 T 1942 0 2773 1118 0 1 430 85 0 5 356 17 698
20 Induktorn 33 " Bromma Ranhammarsvigen 16-18 1943 0 5708 640 0 10886 360 0 17 594 59 879
21 Jollen 4™ Nésby Park Kuttervégen 1-3 1970 0 7722 0 742 0 0 8 464 32 000
22 Kallhall 9:35 % Jarfalla Galgbacken 5 0 799
23 Kullinge 12 Tensta Risingeplan 9-11 T 1970 13004 448 64 0 208 0 0 13 724 63 606
24 Linneduken 5" Brommaplan Brommaplan 403-405 T 1948 0 2180 222 0 379 0 0 2781 23 996
25 Masugnen 7 2 Bromma Karlsbodavégen 18-20 1991 0 10715 0 0 0 21 0 10736 66 200
26 Marsta 15:5 9 Mérsta 0 0 0 0 0 0 0 0 402
27 Racketen 11 ¥ Alvik Gustavslundsvigen 0 0 0 0 0 0 0 0 0
28 Rinkeby 2:1 2 Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
29 Rinkeby 2:13 ? Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
30 Rinkeby 2:14 2 Rinkeby Parkering T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 0
31 Risinge 12 Tensta Risingeplan 8-10 T 1970 13378 252 173 0 73 0 0 13 876 64 636
32 Sjukhuset 9 " och 10 Danderyd Mérbylund 3-5 1972 0 0 0 0 1410 0 0 1410 6200
33 Skvaltkvarnen 1 2 Rinkeby Storbyplan 9-11 T 1970 8336 422 0 0 45 0 0 8 803 39 095
34 Skvaltkvarnen 2 2 Rinkeby Storbyplan 8-10 T 1970 4542 0 0 0 0 0 0 4 542 22 268
35 Skvaltkvarnen 3 2 Rinkeby Storbyplan T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 924
36 Tekniken 1 Sollentuna 0 0 0 0 0 0 0 0 1638
37 Taby Nésbypark 73:5 2 Nasby Park 0 0 0 0 0 0 0 0 0
38 Ulvsunda 1:1 " Bromma flygplats  Flygplansinfarten 27 A 2004 0 0 0 0 1241 0 0 1241 0
39 Vallentuna Rickeby 1:327 # Vallentuna 0 0 0 0 0 0 0 0 0
40 Veddesta 2:68 " Veddesta Fakturavégen 6 1990 0 998 0 0 1779 0 0 2777 14 889
41 Vattinge 12 Tensta Hyppingeplan 8-10 T 1970 6780 292 75 0 76 0 0 7 223 33 827
42 Vittinge 2 ? Tensta Hyppingeplan 20-31 T 1970 5250 108 0 0 0 0 0 5358 24 536
43 Vattinge 3 2 Tensta Hyppingeplan 9-11 T 1970 6766 281 2 069 0 316 0 0 9 432 40 077
44 Vgvnaden 1" Brommaplan Tunnlandet 2 T 1987 0 0 299 0 0 0 0 299 6 084
45 Oninge 12 Tensta Risingeplan 3-31, 4-32 T 1970 0 0 0 0 0 0 0 0 437
Summa ovrigt Norra Stockholm 86 886 72931 14 348 0 37422 1888 3 000 216475 984 166
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OVRIGT SODRA STOCKHOLM
1 Elekira 20 ® Véstberga Elektraviigen 49-53 T 1962 0 0 0 0 0 0 0 0 2 904
2 Gradds 284 " Farsta Fryksdalsbacken 12-14, T 1982 0 11836 285 0 2 095 0 0 14216 60 303
Mérbackagatan 31
3 Lillsétra 3 ¥ Sétra T 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4 Marievik 14 " Marievik Arstaéingsvéigen 31-33 1944 0 16157 265 0 488 13 0 16923 144 206
5 Marievik 19 @ Marievik Arstaéngsviigen 13 1989 0 11 655 7279 0 0 2 1770 20 706 151 806
6 Nasby 4:1472 2 Tyresd Studiovéigen 1 0 0 0 0 0 0 0 0
7 Pelaren 12 Globen Pastellvigen 2-6 0 0 0 0 0 0 0 0 4208
8 Sicklasn 145:13 2 Nacka Herrgdrdsparken 1-5 1680 0 0 0 0 0 0 0 0 559
9 Sicklasdn 145:14 2 Nacka Herrgdrdsparken 7-9 1700 94 116 0 0 0 0 0 210 0
10 Sickladn 145:159 Nacka Herrgérdsparken 11-13 1700 0 0 0 0 0 0 0 0 241
11 Sicklasn 145:17 " Nacka Garverigrénd 7-13, 1888 0 87 4730 0 290 0 0 5107 54 200
Winborgs véig 26-30
12 Sickladn 145:19 " Nacka Turbinv 1-11 1900 0 2209 11922 0 143 9 2818 17101 146 400
13 Sicklasn 145:2 2 Nacka Turbinv 1 0 2100 0 0 0 0 0 2100 0
14 Sickladn 145:20 " Nacka Jarla Gérdsvéag 11-17 1900 0 0 3 344 0 0 0 0 3 344 19 630
15 Sickladn 364:1 2 Nacka Turbinvégen 1 0 0 0 0 0 0 0 0 675
16 Sickladn 392:1 9 Danvikstull Kvarnholmsvégen 12 1986 0 0 0 0 0 0 5 000 5000 4252
17 Séderbymalm 3:405®  Haninge Nyndsvégen 65, Stores Gr. 20-22 1972 0 9 427 536 0 0 37 0 10 000 0
Summa ovrigt Sédra Stockholm 94 53587 28 361 0 3016 61 9588 94707 589 384
OVRIGT UTANFOR STOCKHOLM
Grimbergen ¥ Belgien St Annastraat 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ansta 20:17 Orebro Sanatorievégen 1968 0 0 0 0 3011 0 0 3011 0
Summa ovrigt utanfér Stockholm o (] (V] 0 3011 o (] 3011 (1]
Summa KONCERNEN 103 347 1034467 113760 22961 174171 10837 86401 1545944 15599 941

" Férvaltningsfastighet — Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning

2 Foradlingsfastighet — Fastigheter med pé&géende eller planerad om eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftéverskott.
Driftéverskottet p8verkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegrénsningar infér férestéende férédling. Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett &r) med pé&géende arbete for att
vésentligt férbétira fastighetens driftéverskott i férhéllande till forvarvstillféllet.

3 Mark & Projektfastighet — Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med p&géende nyproduktion/totalombyggnad.



Fastighetstérvéry och -férsaliningar

Fastighetsférteckning per 2007-12-31

Fastighetsnamn Omréde Kategori Uthyrningsbar yta, kvm

11

FASTIGHETSFORSALININGAR

Kvartal 1

Racketen 10 Alvik Kontor

Kvartal 2

Botvid Gymnasium 3 Botkyrka Ind/lager/kontor
Ostméstaren 3 Arsta Park Kontor/Ind/Lager
Ostméstaren 4 Arsta Park Kontor/Ind/Lager
Ostméstaren 5 Arsta Park Kontor/Ind/Lager
Ostméstaren 6 Arsta Park Kontor/Lager
Packrummet 10 Arsta Kontor
Packrummet 12 Arsta Ind/lager/kontor
Varuhissen 1 Arsta Ind/lager/kontor
Kvartal 3

Bacchus 3 Gamla Stan Bostaider

Kvartal 4

Orgelpipan 5 Norrmalm Kontor
Visthusboden 1 Johanneshov Kontor/lager/butik
Visthusboden 2 Johanneshov Kontor/lager/butik
Visthusboden 3 Johanneshov Kontor/lager/butik
Marievik 31 Marievik Mark

Kurland 18 Norrmalm Kontor

Luma 1, del av Hammarby Sjéstad Bostad

TOTALT FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-DEC 2007

FASTIGHETSFORVARV *)

Kvartal 1

Mimer 5 Innerstaden
Planen 4 Solna
Kvartal 2

Séderbymalm 3:405 Ovr Sédra Stockholm
Kvartal 3

Valnsten 8 Innerstaden
Kvartal 4

Apotekaren 22 Innerstaden
Getingen 15 Innerstaden
Grénlandet Sédra 13 Innerstaden
Tréingkéren 7 Innerstaden

*) Fér nérmare information om de férvérvade fastigheterna se fastighetsférteckningen under respektive omréde.

38 378

55810
18 467
36 149
10 427
7 254
2100
36 386
15271

1350

2579
4087
4740
5560

0

893

0

239 451



Fabege



Arsstémma 2008

Arsstémma i Fabege AB (publ) &ger rum torsdag den 3 april 2008 klockan 16.00 pé
Moderna Museet i Stockholm. Inregistrering till rsstémman bérjar klockan 15.00. Kallelsen
annonseras i Post- och Inrikes Tidningar och Svenska Dagbladet. Information om &rsstémman
finns p& Fabeges webbplats www.fabege.se

Ekonomisk rapportering 2008

Del&rsrapport januari—-mars: 6 maj
Delérsrapport januari—juni: 10 juli
Deldrsrapport januari-september: 4 november

Produktion: Fabege i samarbete med Léwenberg Media Tryck: Atta.45 Tryckeri AB
Fotografer: Per-Erik Adamsson, Victor Brott, Mia Carlsson och Ove Nilsson



"Var vision ar att Fabege ska vara det mest proaktiva, innovativa
och kompetenta fastighetsbolaget inom kommersiella lokaler
I Stockholm, en betydande partner till vara kunder och samhallet

i stort. Vi ska vara det naturliga férsta valet.”

Christian Hermelin, VD

Fabege

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besdk: Dalvéigen 8, 169 56 Solna
Telefon: 08-555 148 00

Fax: 08-555 148 01

E-post: info@fabege.se

Internet: www.fabege.se
Organisationsnummer: 556049-1523
Styrelsens séte: Stockholm





